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Résumé  

���Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•���’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �›�Ž�œ�•�Ž�ð�1 �–�Š�•�•�›�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�·�‹�Š�•�œ�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1 �•�·�—�¸�›�Ž�ð�1 �ž�—�1
projet �•���Š�Œ�•�ž�Š�•�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�—�˜�–�‹�›�Ž�ž�œ�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�ï�1���˜�›�•�1�•�Ž�œ�1�Ž�¡�™�·�›�’�Ž�—�Œ�Ž�œ�1�™�Š�œ�œ�·�Ž�œ�ð�1�—�˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�1
sont les projets se tournant au�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �Ÿ�Ž�›�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1 �•�Ž�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�ï�1 ���Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1
multifonctionnelles , mieux ancrées territorialement et ouvertes au public ont alors pour objectif 
de mieux �œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1�ž�—�Ž�1�•�˜�›�–�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï 
 
���Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�–�’�¡�’�•�· �¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ð�1�•�Š�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�ð�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1�›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1
de qualité urbaine génèrent de nouvelles contraintes techniques, socio-institutionnelles et 
territoriales peu étudiées à ce jour. En particulier, la complexification des montages de projet, 
�•���Ž�—�“�Ž�ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�1 �·�•�Š�›�•�’�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �œ�•�Š�•�ž�•�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1�•�Ž�1�•�Š�1 �•�˜�ž�›�1
provoquent de nouveaux questionnements et enjeux public -privé à la fois spatiaux et 
organisationnels.  
Dans ce contexte, comment les tours peuvent-elles c�˜�—�•�›�’�‹�ž�Ž�›�1 �¥�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1
contemporaine ?  
 
���—�1 �œ���Š�™�™�ž�¢�Š�—�•�1 �œ�ž�›�1 �ž�—�Ž�1 �·�•�ž�•�Ž�1 �Œ�˜�–�™�Š�›�Š�•�’�Ÿ�Ž�1 �•�Ž�1 �•�›�˜�’�œ�1 �™�›�˜�“ets de tours mixtes franciliens (Phare, 
���›�’�Š�—�•�•�Ž�1�Ž�•�1���ž�˜�ü�ð�1�Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1�œ�ž�›�1�ž�—�1�·�•�Š�•�1�•�Ž�1�•���Š�›�•�1�œ�ž�›�1�•�Š�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1
nous proposons une typologie des tours au regard de leur contribution à la ville.  
En développant une approche dynamique de la dimension urbaine des projets de tours au 
�Œ�˜�ž�›�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�ž�›�1�•�Š�‹�›�’�Œ�Š�•�’�˜�—�ð�1�—�˜�ž�œ�1�™�›�˜�™�˜�œ�˜�—�œ�1�Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�1�ž�—�1�˜�ž�•�’�•�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1des «trajectoires de projet» 
dans le temps.  
Une corrélation apparaît finalement entre ces trajectoires urbaines et les étapes de leur fabrique, 
et permet une montée en généralité sur les processus de production des différents idéaux -types 
de tours et de leur urbanité. 
 

Mots clés  

Urbanité , Grande hauteur, Ville Verticale, Mixité , Espaces publics, Public-Privé, Territoire , 
Acteurs, Paris - Ile-de-France, Production  urbaine, Opération immobilière  
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Abstract  

Urbanity, diversity  and high -rise: a new public/private approach of mixed -
use towers and their production. The case of Paris and its region.  

Despite a controversial scientific and societal debate, building skyward is experiencing a new 
rise in French cities. This is reflected in the emergence of new high -rise forms: mixed-use towers 
and even ���Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�1 �Œ�’�•�’�Ž�œ���ï Both are usually conceived as more accessible to the public, more 
linked to the ground, and more  ���ž�›�‹�Š�—���ï  

The implementation of mixed -use, height and urban quality in skyscrapers generates a system 
of specific technical, social and territorial constraints which are little studied so far. New public -
private issues concerning both spatial and organisational considerations are caused by the very 
complexity of the project, the significant impact of the building on its surroundings , as well as 
the special status of its privately -owned spaces that are open to the public. 

In this context how can high -rises be produced and contribute to the urbanity of contemporary 
cities?  

First based on a comparative study of three mixed-use tower projects within the Paris region 
(Phare, Triangle and Duo), then on a literature review  of high-rise building s and the concept of 
urbanity, we establish a typology of ���ž�›�‹�Š�—�1 �•�˜� �Ž�›�œ��. These are classified according to their 
relation and their impact on the city.  

By developing a new dynamic approach of the urban issue of tower projects during their 
fabrication, we create an analytical tool which can identify temporal ���™�›�˜�“�Ž�Œ�•�1�•�›�Š�“�Ž�Œ�•�˜�›�’�Ž�œ���ï 

Finally, we find a correlation between these project trajectories and the stages of their 
implementation. This a llows us to analyse the production process of each class of tower  and 
their urbanity.  

 

Key Words  

Urbanity, High -rise, Vertical City, Diversity, Public Spaces, Public-Private, Territory, 
Stakeholders, Paris - Ile-de-France, Urban production, Real -Estate Development 
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�•�Š�’�•�1�™�›�Ž�ž�Ÿ�Ž�1�™�Ž�—�•�Š�—�•�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�›�—�’�¸�›�Ž�1�•�’�•�—�Ž�1�•�›�˜�’�•�Ž�ï�1���’�1�“���Š�’�1�•�Ž�›�–�’�—�·�ð�1�Œ���Ž�œ�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�•�›�¦�Œ�Ž�1�¥�1�•�˜�’�ó 
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���Š�•�•�›�·�1�•�Ž�œ�1�•�·�‹�Š�•�œ�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�•�·�—�¸�›�Ž�ð�1�•�Š�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�Ž�œ�•�1�›�Ždevenue, depuis le début des 
�Š�—�—�·�Ž�œ�1�X�V�V�V�ð�1 �ž�—�1�™�›�˜�“�Ž�•�1 �•���Š�Œ�•�ž�Š�•�’�•�·�1 �•�Š�—�œ�1�•�Ž�1 �—�˜�–�‹�›�Ž�ž�œ�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�ï�1Comme beaucoup de 
villes en Europe dans le contexte de concurrence interurbaine, Paris, Lyon, Marseille, etc. 
cherchent dorénavant à construire des bâtiments iconiques et représentatif�œ�1�•�Ž�1 �•���’�—�—�˜�Ÿ�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1
du dynamisme de leur territoire respectif. La construction de tours est alors envisagée et 
promue par les municipalités alors même que la controverse sur les dimensions 
environnementales (densification des villes, question énergétique) et les dimensions 
architecturales (insertion paysagère, question patrimoniale) fait rage.  

De nombreux travaux de recherche et �’�—�—�˜�Ÿ�Š�•�’�˜�—�œ�1�Ÿ�˜�’�Ž�—�•�1�•�Ž�1�“�˜�ž�›�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�˜�–�Š�’�—�Ž�1�•�Ž�1�•���’�—�•�·�—�’�Ž�›�’�Ž�1
de la construction, des matériaux, du génie climatique,  mais aussi dans le domaine de 
�•���Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1�˜�ù�1�•�Š�1�›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1�œ�ž�›�1�•�Ž�œ�1�•�˜�›�–�Ž�œ�ð�1�•�Š�1�–�ž�•�ž�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�Ž�• la flexibilité des espaces et les 
procédés de constructions permettent de proposer des tours toujours plus énergétiquement 
performantes et capables de mélanger des programmes et des usages différents. Cependant, 
rare sont ceux recensés �•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�˜�–�Š�’�—�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�ð�1�Ž�•�1�•�Š�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�˜�‹�“�Ž�•�œ�1
�—���Ž�œ�•�1�š�ž�Ž�1�•�›�¸�œ�1�™�Ž�ž�1�Š�‹�˜�›�•�·�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�•�’�•�•�·�›�Š�•�ž�›�Ž�1�œ�Œ�’�Ž�—�•�’�•�’�š�ž�Ž�ï�1 

���Ž�1 �™�•�ž�œ�ð�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �š�ž���Ž�—�1 ���•�Ž-de-France de nombreux projets de �•�˜�ž�›�œ�1 �œ�Ž�1 �™�›�·�œ�Ž�—�•�Ž�—�•�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’ 
�Œ�˜�–�–�Ž�1�•�Ž�œ�1�˜�ž�•�’�•�œ�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1associant une mixité et une urbanité améliorées par 
�›�Š�™�™�˜�›�•�1�¥�1�•�Ž�ž�›�œ�1�Š�—�Œ�¹�•�›�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�Š�—�—�·�Ž�œ�1�]�V�1�û�Š�•�•�Š�—�•�1�–�¹�–�Ž�1�“�ž�œ�š�ž���Š�ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1�•�Ž�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�ü�ð�1�Š�ž�Œ�ž�—�Ž�1
�›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1 �œ�Œ�’�Ž�—�•�’�•�’�š�ž�Ž�1 �—���Š�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �•�·�–�˜�—�•�›�·�1 �•�Ž�ž�›�1 �Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1à la ville 
horizontale existante. 

���›�1�“�ž�œ�•�Ž�–�Ž�—�•�ð�1�œ���’�•�1�Ž�œ�•�1�Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�Š�‹�•�Ž�1�•���’�–�Š�•�’�—�Ž�›�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�Œ�Š�™�Š�‹�•�Ž�œ�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Ž�›�1�ž�—�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�ð�1
il semble néanmoins que ce sont la qualité urbaine �. �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�. et la cap�Š�Œ�’�•�·�1�•��intégration qui 
font défaut à de nombreuses tours en France. �����˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�•�Ž�1�Œ�Žtte recherche est donc de combler 
�•�Ž�1 �–�Š�—�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�Ÿ�Š�ž�¡�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�˜�–�Š�’�—�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�Š�—�•�1 �•�Š�1
grande hauteur �ñ�1 �Œ���Ž�œ�•�1 �•�Š�1 �Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �¥�1part iciper de la qualité urbaine, à contribuer à 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�1�š�ž�’�1�Ž�œ�•, en particulier,  ici posée.  

 

 

���•�’�—�1�•���Š�™�™�›�·�‘�Ž�—�•�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Ž�—�“�Ž�ž�¡�1�•�’�·�œ�1�¥�1�Œ�Ž�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�ð�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�›�1�ž�—e problématique , il 
est nécessaire de préciser la notion de grande hauteur �•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•, et les débats et les enjeux de la 
ville contemporaine  �•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�ï�1�����Ž�œ�•�1�•�Ž�1�Œ�›�˜�’�œ�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1deux analyses qui nous permettra 
de mettre à jour les �™�›�˜�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1�•�’�·�Ž�œ�1�¥�1�•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�1�•�Ž�1grande hauteur dans le 
contexte des villes françaises (Partie I ).  

Le Chapitre 1 aborde la notion de grande hauteur par une approche historique et 
contemporaine dans le Monde et en France. En posant les termes du débat et la définition des 
objets correspondants (bâtiment mixte, tour, tour mixte, ville verticale), il précise également le 
cont�Ž�¡�•�Ž�1 �™�Š�›�’�œ�’�Ž�—�1 �Ž�•�1 �–�˜�—�•�›�Ž�1 �š�ž���ž�—�Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�–�Š�—�•�Ž�1 �Š�™�™�Š�›�Š�É�•�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�˜�ž�›�œ�1
plus énergétiquement performantes, plus multifonctionnel les et plus urbaines, présentées 
comme �•�Ž�œ�1�˜�‹�“�Ž�•�œ�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ï 

La mise en perspective de la gra�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �œ���’�—�•�·�•�›�Š�—�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �—�·�Œ�Ž�œ�œ�’�•�Ž�1 �Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�1
pencher sur les enjeux de la ville contemporaine �ñ�1 �¥�1 �œ�Š�Ÿ�˜�’�›�1 �•�Š�1 �›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1 �•���ž�—�1 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1
urbain durable. Le Chapitre 2 rappelle ainsi rapidement les concepts clés du développement 
durable, en particulier ceux couramment utilisés comme arguments (controversés) pour la 
construction de tours : la notion de densité et celle de mixité. Le concept de densification 
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qualifiée ou �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�· urbaine met alors en exergue les dimensions de qualité urbaine et de 
lien social qui apparaissent essentielles et rejoignent nos interrogations quant à la capacité de la 
�•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �¥�1 �Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�Ž�›�1 �¥�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�•�˜�—�•�1 �•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1 �Ž�œ�•�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�1 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�›�1
durablement . Ces concepts �•���žrbanité et de sociabilité sont alors ensuite approfondis et 
�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1�•�Ž�1�–�Ž�•�•�›�Ž�1�Ž�—�1�Š�Ÿ�Š�—�•�1�•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�ï 

�����ž�—�1 �Š�ž�•�›�Ž�1 �Œ�â�•�·�ð�1puisque majorité des projets de tours s���’�—�œ�Œ�›�’�Ÿ�Ž�—�•�1 �•�Š�—�œ�1 �Œ�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž, la 
dimension mondial isée et financiarisée des villes contemporaines est également à prendre en 
compte. Les conséquences en termes de privatisation de la ville et de sa production opèrent 
notamment des transformations sur les espaces publics urbains : la diminution de leur car actère 
public fait en particulier �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�—�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�š�ž�’�1�Ž�—�1�•�·�Œ�˜�ž�•�Ž�ï�1���•�1�œ���Š�•�’�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�•e considérer une 
urbanité contemporaine ayant lieu dans des espaces publics différents des espaces traditionnels, 
mais bels et bien existants. 

Alors que, précisément, les espaces proposés par les villes verticales sont vus par certains 
chercheurs asiatiques et anglo-saxons comme de potentiels espaces publics contemporains 
permettant une forme de sociabilité dans la ville du 21 e siècle, leur potentiel doit être questionné 
�•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�1 �•�›�Š�—�³�Š�’�œ�Ž�1 �•�˜�—�•�1 �•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1 �•�Ž�1 �•�ž�›�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �—���Ž�œ�•�1 �™�•�ž�œ�1 �¥�1
discuter. 

Basé sur ces réflexions, le Chapitre 3 pose finalement les enjeux et les débats �•�Ž�1�•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž 
la grande hauteur dans les villes contemporaines. ���Ž�œ�1�˜�‹�“�Ž�•�œ�1�œ�˜�—�•�1 �•���Š�‹�˜�›�•�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�—�·�œ�1�™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1
différentes entrées du développement durable �ñ�1�’�•�1�—�Ž�1�œ���Š�•�’�•�1�™�Š�œ�1�’�Œ�’�1�•�Ž�1�•�›�Š�—�Œ�‘�Ž�›�1�•�Ž�1�•�·�‹�Š�•�1�–�Š�’�œ�1�•���Ž�—�1
�•�Š�’�›�Ž�1 �·�•�Š�•�ð�1 �•���Ž�—�1 �Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �Š�›�•�ž�–�Ž�—�•�œ�1 �Ž�• de mettre en perspective le cas particulier des tours 
mixtes et des villes verticales. En analysant ensuite les contraintes techniques, socio-
institutionnelles et territoriales liée à la construction des tours en France nous posons les bases 
de la problématique développée dans cette thèse ; l �Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�•���ž�—�Ž�1
part  ; sa capacité à « faire-ville  » avec d�Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1 �•�¢�™�Ž�œ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �•��autre 
part  ; et enfin son incidence sur le territoire déjà constitué de la ville dense qui veut se 
reconstruire sur elle-même ; deviennent alors des enjeux décisifs.  

�����Ž�œ�•�1�•�˜�—�Œ�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�–�’�¡�•�Ž�1�¥�1�•�Š�1�•�˜�’�œ�1�Ž�—�1�•�Š�—�•�1�š�ž���˜�ž�•�’�•�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1�•�Ž�1�–�Š�›�”�Ž�•�’�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1
mais aussi de rentabilité privée qui pose une articulation public/privé r enouvelée. Cette dualité 
public/privé, à la fois spatiale et organisationnelle, nous semble alors indispensable à prendre 
en compte dans la problématique socio-spatiale de la capacité des tours à �Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�Ž�›�1�¥�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
des villes contemporaines. 

 

 

Trois questionnements relatifs à cette problématique sont alors posés dans le Chapitre 4 ; 
- Comment « faire-ville  » en hauteur ? Où la problématique est abordée par le point de 

�Ÿ�ž�Ž�1�•�Ž�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1�•�ž�’-même, ses dimensions techniques et spatiales ;  
- Comment �–�Ž�•�•�›�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�—�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�› ? Où est envisagée la question de la 

fabrique de ces objets par la question organisationnelle du sys�•�¸�–�Ž�1 �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�ð�1 �•�ž�1
montage de projet et du financement ; 

- Comment �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �œ��articulent -ils ? Où leur relation est approchée par 
�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�œ (urbains, politiques, économiques, etc.). 

La méthodologie générale se base sur ces trois questionnements et leurs hypothèses 
correspondantes : elle est constituée �•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�’�Ž�1�•�‘�·�˜�›�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�’�Ž�1�Ž�–�™�’�›�’�š�ž�Ž (Partie II ). 
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Le Chapitre 5 présente la partie empirique qui consiste à déterminer �ð�1�•�›�¦�Œ�Ž�1�¥�1�ž�—�1���•�Š�•�1�•�Ž�1�•�����›�•�1�œ�ž�›�1
l�Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1les critères permettant à une tour de « faire-urbain  », ainsi que les 
�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �š�ž�’�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1 �•���Ž�¡�™�•�’�Œ�’�•�Ž�›�1 �Ž�•�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1 �œ�˜�—�1 �Š�™�™�˜�›�•�1 �¥�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�ï�1 ���Ž�•�•�Ž�1
�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�™�•�ž�œ�1�˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�›�Š�–�Ž�—�·�Ž�1�Š�ž�¡�1�œ�™�·�Œ�’�•�’�Œ�’�•�·�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1
nous amène à proposer de distinguer deux échelles complémentaires �ñ�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�¥�1�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•�Š�1
�•�˜�ž�›�1 �1 �•���ž�—�Ž�1 �™�Š�›�•�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—tribution de la tour à la ville  �•���Š�ž�•�›�Ž�1 �™�Š�›�•�ï�1 ���’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1 �¥�1 �™�Š�›�•�’�›�1
desquelles nous construisons une grille analytique  �•�Ž�1 �•���Š�™�™�˜�›�•�1 �¥�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�˜�ž�•�Ž�1 �•�˜�ž�›�1
considérée. 

La partie empirique sera alors basée sur cette réflexion théorique et portera sur le terrain 
francilien. Le Chapitre 6 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�1�•�˜�—�Œ�1�Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�œ�1�•�Ž�1�•���·�•�ž�•�Ž�1�Ž�–�™�’�›�’�š�ž�Ž�1�š�ž�’�1�Œ�˜�—�œ�’�œ�•�Ž�1
�Ž�—�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�Ž�1 �û�Œ���Ž�œ�•-à-dire  technique, socio-institutionnelle et territoriale), puis en la 
comparaison de trois projets de tour sélectionnés en Ile-de-France et dont les caractéristiques 
spatiales sont les plus diversifiées possibles. 

Pour chaque terrain, une enquête exploratoire par recherche documentaire et sér�’�Ž�1�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�1
des acteurs de l�Š�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1 �œ�Š�1 �Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �û�›�·�Ž�•�•�Ž�1 �˜�ž�1 �Š�—�—�˜�—�Œ�·�Ž�ü�1 �¥�1 �
 faire-
urbain  ». Elle permet également de comprendre les liens, si liens il y a, entre le système 
productif (la phase amont), le discours des acteurs, et les caractéristiques spatiales du bâtiment 
(sa forme et son contenu). 

 

�����Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�Œ�‘�Š�š�ž�Ž�1�•�Ž�›�›�Š�’�—�1�Ž�œ�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�•�·�•�Š�’�•�•�·�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1Chapitre 7 pour la tour Phare, 
dans le Chapitre 8 pour la tour Triangle, et enfin dans le Chapitre 9 pour les tours Duo (Partie 
III ). 

 

Enfin, la Partie IV  présente les conclusions �•�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�Œ�˜�–�™�Š�›�Š�•�’�Ÿ�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�ï�1���Ž�1�Œ�›�˜�’�œ�Ž�–�Ž�—�•�1
de ces résultats empiriques avec les approches théoriques et les outils analytiques développés 
plus avant permet finalement de confronter et de compléter le fondement théorique de nos 
travaux, mais égale�–�Ž�—�•�1�•���Š�™�™�˜�›�•�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�•�Ž�1�›�·�™�˜�—�œ�Ž�1�¥�1�•�Š�1�™�›�˜�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1
de la grande hauteur à la ville contemporaine. 

Nous constituerons finalement une nouvelle typologie des tours selon leur contribution à la 
ville ( Chapitre 10�ü�ï�1���˜�ž�œ�1�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�›�˜�—�œ�1�·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�—�Ž�1�Ÿ�’�œ�’�˜�—�1�’�—�—�˜�Ÿ�Š�—�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�—�˜�•�’�˜�—�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
dans les projets de tours �ñ�1 �ž�—�Ž�1 �Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1 �•�¢�—�Š�–�’�š�ž�Ž�1 �š�ž�’�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Š�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�™�˜�œ�Ž�›�1 �•���˜�ž�•�’�•�1
analytique des « trajectoires de projet » (Chapitre 11). Une corrélation sera alors démontrée, 
dans le Chapitre 12, entre les dimensions opérationnelles et les dimensions spatiales de la mise 
�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�ï�1���—�•�’�—�ð�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1Chapitre  13, nous poursuivrons 
par une montée en généralité en utilisant les outils analytiques développés et par une 
discussion sur la typologie proposée et les idéaux-types de tours qui la composent.  
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La Partie I �œ���Š�•�•�Š�Œ�‘�Ž�1�¥�1�™�˜�œ�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�‹�Š�œ�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•uelles et scientifiques de la grande hauteur 
telle que pensée dans les villes contemporaines. 

 

Le Chapitre 1  se concentre sur le contexte de la grande hauteur en France et dans la métropole 
parisienne. Il propose un bref historique de la construction de grande hauteur dans le Monde et 
en France (Chapitre 1.1) permettant de comprendre les enjeux et le contexte historique, mais 
aussi les origines et les logiques associées au retour des tours observé en France depuis le début 
des années 2000. 

Ce retour de la grande hauteur comme volonté politique et dans le débat sociétal de 
�—�˜�–�‹�›�Ž�ž�œ�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �Ž�—�1 ���›�Š�—�Œ�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �Š�‹�˜�›�•�·�1 �™�Š�›�1 �•���Ž�¡�Ž�–�™�•�Ž�1 �•�Ž�1 ���Š�›�’�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �–�·�•�›�˜�™�˜�•�Ž�1
parisienne (Chapitre 1.2). Il est alors question du contexte de concurrence interurbaine qui 
semble justifier la volonté de construire en hauteur, mais aussi du débat au sein de la société 
�Œ�’�Ÿ�’�•�Ž�1�š�ž�’�1�—���Š�•�‘�¸�›�Ž�1�™�Š�œ�1�•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1�¥�1�•���’�•�·�Ž�1�•���·�›�’�•�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�™�Š�•�›�’�–�˜�—�’�Š�•�Ž�œ�ï 

A Paris comme ailleurs, les tours sont également de plus en plus souvent justifiées comme des 
�˜�ž�•�’�•�œ�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’fication des villes déjà denses, le plus souvent dans une optique de durabilité. 
Ces arguments se répercutent alors sur la conception même des bâtiments dont les objectifs sont 
�•�Ž�1 �™�•�ž�œ�1 �Ž�—�1 �™�•�ž�œ�1 �œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �Ž�•�1 �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �ž�›�‹�Š�’�—e. On constate 
alors un passage de la tour monofonctionnelle �¥�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�ð�1 �Š�•�•�Š�—�•�1 �“�ž�œ�š�ž���Š�ž�1
concept de la « ville verticale  »  (Chapitre 1.3) dont nous donnons les définitions ainsi que des 
exemples de réalisations dans le Monde et en France. 

Dès lors que le concept de ville verticale  semble fournir de précieux arguments pour les acteurs 
de la ville en faveur du retour de la grande hauteur dans les villes françaises, il reste à le 
questionner dans ce qui nous s�Ž�–�‹�•�Ž�1�¹�•�›�Ž�1�ž�—�1�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�–�Š�“�Ž�ž�›�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’ : son interaction ainsi 
que son potentiel apport à la ville durable.  

Le Chapitre 2  développe donc ensuite les enjeux de la ville contemporaine. Il reprend les 
grands objectifs de la ville durable pour aller vers ceux de la ville intense ( Chapitre 2.1) à 
travers les concepts de densité, de mixité urbai ne et finalement de densité qualifiée. 

�����’�•�1 �Ž�œ�•�1 �Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�Š�‹�•�Ž�1 �•���’�–�Š�•�’�—�Ž�›�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �‹�’�Ž�—�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�¸�›�Ž�œ�1 �Œ�Š�™�Š�‹�•�Ž�œ�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Ž�›�1 �ž�—�1
territoire, il semble néanmoins que ce sont la qualité urbaine �.�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�. et la capacité 
�•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �š�ž�’�1 �•�˜�—�•�1 �•�·�•�Š�ž�•�1 �¥ de nombreuses tours en France. Ces concepts sont donc ici 
�Š�™�™�›�˜�•�˜�—�•�’�œ�1 �—�˜�•�Š�–�–�Ž�—�•�1 �¥�1 �•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1 �•�Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1 �™�•�ž�›�’�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�· mais également de 
�•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Ž�—�1�•�Š�—�•�1que support physique  �•�ž�1�•�’�Ž�—�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
(Chapitre 2.2). 

Les dimensions socio-�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �œ�Ž�–�‹�•�Ž�—�•�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �•�Ž�1 �™�•�ž�œ�1en plus 
fréquemment �–�’�œ�Ž�œ�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1dans les pratiques des producteurs de la ville. ���Ž�™�Ž�—�•�Š�—�•�ð�1�Œ���Ž�œ�•�1
sans compter les enjeux qui apparaissent pour les villes contemporaines mondialisées comme la 
financiarisation et la privatisation de la production de la ville ainsi que de certains de ses 
espaces. Ceux-�Œ�’�1 �›�·�™�˜�—�•�Ž�—�•�1 �¥�1 �•�Ž�œ�1 �˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�œ�1 �™�Š�›�•�˜�’�œ�1 �š�ž�Š�•�’�•�’�·�œ�1 �•���Š�—�•�Š�•�˜�—�’�œ�•�Ž�œ�1 �Š�ž�¡�1 �•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1
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sociales de la ville durable (Chapitre 2.3). ���Ž�œ�1�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�œ�1�œ�’�1�Ž�œ�œ�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�œ�1�¥�1�•�Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1
de la ville intense restent néanmoins à prendre en compte dans la construction de grande 
�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�œ�Ž�1�Ÿ�˜�ž�•�Š�—�•�1�•�·�—�·�›�Š�•�›�’�Œ�Ž�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·. 

Dans ce contexte, de nouveaux enjeux apparaissent avec la volonté de construire en hauteur 
�•�Š�—�œ�1�ž�—�Ž�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�•�˜�—�•�1�•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�œ�Ž�1�Œ�˜�—�“�ž�•�ž�Ž�1�¥�1�Œ�Ž�•�ž�’�1�•�Ž�1�›�Š�¢�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1�’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•. 

Le Chapitre 3  explicite alors les termes du débat et les enjeux des tours mixtes et des villes 
verticales dans le contexte des villes contemporaines décrit plus haut. Il reprend les arguments 
du débat concernant la durabilité de la construction en hauteur notamment à t ravers le concept 
�•�Ž�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�Ž�•�1�Œ�Ž�•�ž�’�1�•�Ž�1�–�’�¡�’�•�·�1�¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�ûChapitre 3.1) : avantages, inconvénients et 
potentiels de la tour mixte sont ici présentés. 

Si la tour mixte peut se considérer, dans certaines configurations précises, comme un potentiel 
�˜�ž�•�’�•�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�•�›�Š�–�–�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1 �’�•�1 �—���Ž�—�1 �›�Ž�œ�•�Ž�1 �™�Š�œ�1 �–�˜�’�—�œ�1 �•�Ž�1 �—�˜�–�‹�›�Ž�ž�œ�Ž�œ�1
�Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1�š�ž�’�1�Ž�—�1�•�›�Ž�’�—�Ž�—�•�1�•�Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�ûChapitre 3.2). 

Dans la mesure où la tour mixte , �Ž�—�1 �•�Š�—�•�1 �š�ž���˜�‹�“�Ž�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—, se confronte à �•���Ž�—�“�Ž�ž�1
�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �ûChapitre 3.3.1�ü�1 �Ž�•�1 �•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�ð�1 �Ž�•�1 �š�ž���Ž�—�1 �™�Š�›�Š�•�•�¸�•�Ž�1 �Ž�•�•�Ž�1 �•�˜�’�•�1
répondre aux objectifs de marketing urbain e t de rentabilité privés ( Chapitre 3.3.2), �Œ���Ž�œ�•�1 �ž�—�Ž�1
dualité public/privé à la fois organisationnelle et spatiale qui apparaît alors ( Chapitre 3.3). 

 

 

 

 



Chapitre 1  2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

25 

Chapitre 1  :   La grande hauteur en France 
et dans la métropole parisienne  

 

1.    Historique de la grande hauteur dans le monde et en France 

1.1. Dans le monde 

Depuis le début de la société urbaine, le statut et le rôle des édifications en hauteur ont grandement 
évolué. Avant la fin du XIXe siècle, la construction en hauteur était uniquement réservée à 
�•���Ž�¡�™�›�Ž�œ�œ�’�˜�—�1�•���ž�—�1 �™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�1public supérieur politique ou religieux, et ceci dans toutes cultures 
mondiales : ainsi, les pyramides égyptiennes ou mexicaines, les clochers des églises, les minarets, les 
beffrois, les campaniles, etc. représentaient �•���Ž�¡�™�›�Ž�œ�œ�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�œ�1�›�Ž�•�’�•�’�Ž�ž�¡�1�˜�ž�1�™�˜�•�’tiques (Didelon, 
2010), mais on dénombre aussi certaines constructions hautes privées comme à San Gimignano en 
Italie où, au moyen âge, la hauteur des maisons-tours était proportionnelle à la richesse de leur 
propriétaire (Chapel, 2007; Pomeroy, 2008). 

���ž�1�•�·�‹�ž�•�1�•�Ž�œ�1�Š�—�—�·�Ž�œ�1�W�_�V�V�ð�1�ž�—�1�•�˜�ž�›�—�Š�—�•�1�œ���˜�™�¸�›�Ž�1�Ž�—�1���–�·�›�’�š�ž�Ž�1�•�ž�1���˜�›�•�1�Š�Ÿec la construction, dans les 
centres villes américains, de bâtiments de grande hauteur qui deviennent pour la première fois 
habitables (Tilmont & Croizé, 1978). Dédiés aux activités du secteur tertiaire, ces gratte-ciel deviennent 
alors un symbole de la puissance de grands groupes économiques américains (Helsley & Strange, 
2008) (Annexe 1). La première tour de ce nouveau genre se construit à Chicago en 18851 (Didelon, 
2010) et �–�Š�›�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �•�·�‹�ž�•�1 �•���ž�—�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�ž�›�›�Ž�—�Œ�Ž�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 ���Ž� -���˜�›�”�1 �š�ž�’�1 �•�ž�›�Ž�›�Š�1 �“�ž�œ�š�ž���¥�1 �•�Š�1 �Œ�›�’�œ�Ž�1
économique de 1930 (Peet, 2011). Durant ces années, des records de hauteur sont atteints très 
rapidement 2  �Ž�—�1 �™�Š�›�•�’�Ž�1 �•�›�¦�Œ�Ž�1 �¥�1 �•�Š�1 �›�Š�™�’�•�Ž�1 �™�›�˜�•�›�Ž�œ�œ�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�ð�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž���¥�1
�•���’�—�Ÿ�Ž�—�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���Š�œ�Œenseur et du téléphone rendant possible la communication entre les différents 
étages (Didelon, 2010).  

Dans les années 1950, et après un ralentissement de la construction durant la seconde guerre 
mondiale, les tours renouent avec �•�Ž�1 �™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�1 �™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�1 �Ž�—�1 �“�˜�ž�Š�—�•�1 �ž�—�1 �›�â�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•���Š�•�•�›�˜�—�•�Ž�–�Ž�—�•�1
idéologique entre les Etats-Unis et  le bloc soviétique (Peet, 2011) (Annexe 1). Ces gratte-ciel, objets si 
�œ�¢�–�‹�˜�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �œ�¢�—�˜�—�¢�–�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�1 �·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �•���’�—�—�˜�Ÿ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�—�•�›�Ž�™�›�’�œ�Ž�œ�1 �Ž�•�1
parfois des nations, ont dans le même temps une influence certaine dans la concurrence 
interurbaine  qui se joue depuis le début du XXème siècle : en premier dès les années 1900 entre New-
���˜�›�”�1�Ž�•�1���‘�’�Œ�Š�•�˜�1�“�ž�œ�š�ž���¥�1�•�Š�1�Œ�›�’�œ�Ž�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�W�_�Y�V�ð�1�™�ž�’�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Š�—�—�·�Ž�œ�1�W�_�_�V�1�•�˜�›�œ�š�ž�Ž�1�œ�Ž�1�•�Š�—�Œ�Ž�1�ž�—�Ž�1
�Œ�˜�ž�›�œ�Ž�1 �¥�1 �•�Š�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �–�˜�—�•�’ale3  (Peet, 2011) (Annexe 1). Comme une acceptation de 
�•���’�•�·�˜�•�˜�•�’�Ž�1�Œ�Š�™�’�•�Š�•�’�œ�•�Ž�1�š�ž���’�•�•�ž�œ�•�›�Ž�—�•�1�¥�1�™�›�·�œ�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�•�›�Š�•�•�Ž-�Œ�’�Ž�•�ð�1�•�Ž�œ�1�™�Š�¢�œ�1�œ���Š�•�•�›�˜�—�•�Ž�—�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�™�˜�ž�›�1�·�•�Š�‹�•�’�›�1�•�Ž�œ�1
records de hauteur toujours plus impressio nnants4 ; �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�›�Ž�™�›�·�œ�Ž�—�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�š�ž�Ž�1�“�Š�–�Š�’�œ�1�•�Š�1
�•�˜�›�Œ�Ž�1�Ž�•�1�•�Š�1�–�˜�•�Ž�›�—�’�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�—�Š�•�’�˜�—�ð�1�œ�Š�1�™�ž�’�œ�œ�Š�—�Œ�Ž�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�œ�˜�—�1�Š�Œ�Œ�Ž�™�•�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�–�˜�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�Ÿ�’�Ž�1
mondialisés des villes globales  (Didelon, 2010; Firley & Gimbal, 2011).  

                                                           
1 Le Home Insurance Building, 42 mètres, William Le Baron. 
2 On observe déjà dans les années 1910 des tours de plus de 200 mètres à New-York. 
3 La course à la hauteur implique des villes dont le but est de construire des gratte-ciel toujours plus hauts, plus 
visibles que les constructions existantes dans les autres villes, les autres pays. 
4 Alors que les Etats-Unis ont dominés la course à la hauteur jusque dans les années 1990, la Chine et les Emirats 
arabes u�—�’�œ�1�™�ž�•�Ÿ�·�›�’�œ�Ž�—�•�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�•�Ž�œ�1�›�Ž�Œ�˜�›�•�œ�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�™�Š�›�1�Ž�¡�Ž�–�™�•�Ž�1�•�Š�1���ž�›�“�1�
�‘�Š�•�’�•�Š�1�š�ž�’�ð�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�X�V�V�_�ð�1�Š�•�•�Ž�’�—�•�1�•�Ž�œ�1�^�X�^�1
mètres et dépasse ainsi la Taipei 101 haute de 509 mètres (Didelon, 2010). 
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Figure 1 : Une course vers le ciel, mondialisation et diffusion  spatio -temporelle des gratte -ciel. (Didelon, 2010) 

 

1.2. En France 

Des tours construites à Paris  après-guerre 

Comme beaucoup de pays européens, l�Š�1���›�Š�—�Œ�Ž�ð�1�š�ž�Š�—�•�1�¥�1�Ž�•�•�Ž�1�—���Š�1�“�ž�œ�š�ž���¥�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�™�Š�œ�1�™�›is part à 
cette course à la hauteur (Taillandier & Namias, 2009). Malgré un débat dans les années 30, et alors 
que les gratte-ciel fleurissent aux Etats-Unis à la même période, la France décide de ne pas 
massivement construire de tour. En revanche, les premières idéologies et logiques hygiénistes 
commencent à se faire connaître et deviendront, par la suite, la base des solutions pour le logement de 
�•���Š�™�›�¸�œ-guerre (Brunet, 2010; Peet, 2011) : Auguste Perret, Le Corbusier et Louis Bonnier deviennent 
alors de fervents partisans des tours « comme instruments de desserrement urbain » (Taillandier, 
2009b, p. 389). 

Pour le cas parisien, ce sont les rapports Thirion, puis Lévêque et Lafay qui relancent en 1950 le débat 
de la hauteur dans une recherche de modernisation et de maintien économique de Paris dans son 
contexte français. L�Š�1�Œ�›�·�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�—�1�Œ�Ž�—�•�›�Ž�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1�™�Š�›�’�œ�’�Ž�—�1�Ž�œ�•�1alors proposé intramuros �Š�•�’�—�1�•���·�Ÿ�’�•�Ž�›�1
« �•���·�Œ�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 ���Š�›�’�œ ���1 �û���Š�™�™�˜�›�•�1 �•�����—�•�›�·�1 ���‘�’�›�’�˜�—�ð�1 �W�_�[�V1) : il adopte les immeubles hauts comme 
solution architecturale . Ce premier jet rejeté, il est finalement  décidé, dans un second rapport2, de le 
déplacer à La Défense. Parallèlement à cela, et toujours dans la logique de modernisation de Paris et 
pour proposer une solut ion aux problèmes du logement et d���’�—�œ�Š�•�ž�‹�›�’�•�·, il est finalement décidé3 de 
monter le plafond des hauteurs à 37 mètres (au lieu des 31 m habituels) dans certains quartiers 

                                                           
1 ���ï�1���‘�’�›�’�˜�—�ð�1���Š�™�™�˜�›�•�1�™�›�·�œ�Ž�—�•�·�1�Š�ž�1�—�˜�–�1�•�Ž�1�•�Š�1���˜�–�–�’�œ�œ�’�˜�—�1�•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�ð�1���–�™�›�’�–�Ž�›�’�Ž�1�–�ž�—�’�Œ�’�™�Š�•�Ž�ð�1�W�_�[�W�ï 
2 Rapport de Marcel Lévêque. 
3 Rapport de Bernard Lafay, 1954 : ��Problèmes de Paris: Contribution  aux travaux  du Conseil municipal ; 
Esquisse d'un plan directeur  et d'un programme d'action �ð���1Rapports et documents du Conseil 
municipal  11 (Paris: Conseil municipal , 1954). 
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périphériques de Paris (Castex & Rouyer, 2003, p. 27)�ï�1 ���Ž�1 �œ�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�·�‹�Š�•�œ�1 �•���Š�™�›�¸�œ-guerre sur la 
rénovation ur baine qui réactualisent la question de la hauteur à Paris et �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1�Š�’�—�œ�’�1�•���Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�›�1
la construction de tours pour les logements sociaux dans la banlieue parisienne (Annexe 1). 
Contrairement aux gratte -ciel nord -américains, conçus et développés par des acteurs privés et de 
manière isolée, les tours françaises émergent de politiques urbaines et sont construites par quartier  
�û�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�œ�ü�1�•�Š�—�œ�1�•���Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�œ�1�•���Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1�–�˜�•�Ž�›�—�’�œ�•�Ž�ï�1 

Ainsi, la majorité des tours parisiennes 1 ont été construi tes entre 1965 et 1975 (Brunet, 2010), la 
�™�•�ž�™�Š�›�•�1 �•���Ž�—�•�›�Ž�1 �Ž�•�•�Ž�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �•�Ž�1 �•�˜�•�Ž�–�Ž�—�•�œ�1 �·�•�’�•�’�·�Ž�œ�1 �œ�ž�›�1 �•�Š�•�•�Ž�ð�1 �Ž�•�1 �›�·�™�˜�—�•�Š�—�•�1 �Š�ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1 �•�Ž�1
�œ�·�™�Š�›�Š�•�’�˜�—�1�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�’�›�Œ�ž�•�Š�•�’�˜�— �™�›�â�—�·�1�™�Š�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1���˜�•�Ž�›�—�Ž�ï�1���—�1
�W�_�[�\�ð�1�Œ���Ž�œ�•�1�ž�—�1�™�•�Š�—�1�•�’�›�Ž�Œ�•�Ž�ž�›�1�™�˜�ž�›�1�•���·�•�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�—�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�œ�1�Š�ž�¡�1�™�˜�›�•�Ž�œ�1���ž�Ž�œ�•�1�•�Ž�1���Š�›�’�œ�1�û���Š�1
Défense) qui lance les prémices de la construction de tours pour des activités tertiaires (Chabard & 
Picon-Lefebvre, 2012)�ï�1���Ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•�Ž�1���Š�1���·�•�Ž�—�œ�Ž�1�œ���Ž�œ�•�1�•�·�“�¥�1�Ž�—�1�™�Š�›�•�’�Ž�1�–�Š�•�·�›�’�Š�•�’�œ�·�1�™�Š�›�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�ž�1
CNIT en 1958, et verra une première génération de tours se construire entre 1966 et 1974, ainsi que les 
nombreuses suivantes lui succédant. La Défense, « �¥�1 �™�Ž�ž�1 �™�›�¸�œ�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�ž�•�1 �Ž�—�•�›�˜�’�•�1 �•�Ž�1 �•���Š�•�•�•�˜�–�·�›�Š�•�’�˜�—�1
parisienne où la construction de tours a continué  » après 1974 (Brunet, 2010, p. 6), est depuis devenu 
le centre décisionnel tertiaire de la région parisienne, en bonne position dans le marché immobilier 
international de bureaux . 

 

Figure 2 : Les tours à Paris et alentour (au-delà de 100 m de hauteur) (Brunet, 2010) 

 

���˜�ž�™�1�•���Š�›�›�¹�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Š�—�—�·�Ž�œ�1�W�_�]�V 

Dans un contexte du retour de la notion de forme urbaine et de dépréciation de la construction en 
hauteur jugée « comme en rupture, absolue et rédhibitoire avec les tissus denses et continus » (Castex 
& Rouyer, 2003, p.5)�ð�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•���’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�œ���Ž�œ�•�1�•�˜�›�•�Žment ralentie à la fin 
des années 70 en France (Tilmont & Croizé, 1978). Ainsi, dès le début des années 70, les décisions 
politiques vont dans le sens de réglementations de plus en plus restrictives pour la gestion des 
hauteurs : en 1971, une circulaire interdit la construction de tours dans les villes de moins de 50 000 

                                                           
1 Alors que l e premier gratte-ciel parisien (la Tour �•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�—�1Croulebarbe de 61m de haut dans le 13ème 
arrondissement) date de 1961, on dénombre en 2009 pas moins de 160 tours dans Paris intra-muros, et 400 en 
ajoutant la petite couronne (Namias, 2009a). 
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habitants, 1973 voit la fin de la politique des grands ensembles en France, les réflexions pour 
�•���·�•�Š�‹�˜�›�Š�•�’�˜�—�1�•�ž�1���•�Š�—�1�•���˜�Œ�Œ�ž�™�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�œ�˜�•�œ�1�û��OS) de Paris en 1974 envisagent de limiter le plafond des 
hauteurs et enfin, en 1976 ���ï�1 �	�’�œ�Œ�Š�›�•�1 �•�����œ�•�Š�’�—�•�ð�1 �™résident de la République, marque donc un coup 
�•���Š�›�›�¹�•�1�¥�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�Š�•�’�—�1�•���·�Ÿ�’�•�Ž�›�1�•�� « enlaidissement de la France » (Annexe 1). 

���1 ���Š�›�’�œ�ð�1 �Œ�Ž�•�1 �Š�›�›�¹�•�1 �Ž�œ�•�1 �–�Š�›�š�ž�·�1 �™�Š�›�1 �1 �•���Š�‹�Š�—�•�˜�—�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 ���™�˜�•�·�Ž�ð�1 �•�˜�ž�›�1 �–�’�¡�•�Ž�1 �’�—�’�•�’�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1
�™�›�·�Ÿ�ž�Ž�1�œ�ž�›�1�•�Š�1���•�Š�Œ�Ž�1�•�����•�Š�•�’�Ž�1�¥�1���Š�›�’�œ�ï�1���Š�—�œ�1�•�Š�1�Œ�Š�™�’�•�Š�•�Ž�ð�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�•�·�Œ�’�œ�’�˜�—�1�™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�1�œ���Ž�œ�•�1�•�˜�›�–alisée dans les 
�›�·�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�ð�1 �—�˜�•�Š�–�–�Ž�—�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �������1 �•�Ž�1 �W�_�]�]�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•�Š�1 �Œ�›�·�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �™�•�Š�•�˜�—�•�œ�1 �•�Ž�œ�1
�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�œ�ï�1���Ž�•�•�Ž�1�Œ�Š�›�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�’�–�’�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�œ�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�œ�1�™�Ž�›�–�’�œ�ð�1�œ�Ž�•�˜�—�1�•�Ž�œ�1�£�˜�—�Ž�œ�1�•�·�˜�•�›�Š�™�‘�’�š�ž�Ž�œ�ð�1�•���·�•�Š�‹�•�’�›�1�•�Ž�œ�1
hauteurs maximales des constructions entre 25 et 37 mètres1. 

Alors que la Défense en 1977 et 1990 lançait, respectivement, sa deuxième puis troisième génération de 
tour 2, et que les grandes métropoles mondiales entraient dans une course internationale à la hauteur, 
�•�Š�1�œ�’�•�ž�Š�•�’�˜�—�1�™�Š�›�’�œ�’�Ž�—�—�Ž�1�—���Š�1�™�Š�œ�1�Ÿ�·�›�’�•�Š�‹�•�Ž�–�Ž�—�•�1�·�Ÿ�˜�•�ž�·�Ž�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�•���Š�›�›�¹�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�’�—�1�•�Ž�œ�1�Š�—�—�·�Ž�œ�1�]�V (Annexe 1). 
���Š�1�Ÿ�’�œ�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•���·�™�˜�š�ž�Ž�1�™�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�œ�˜�—�•�1�‹�’�Ž�—�1�œ�˜uvent 
associées à urbanisme de dalle pas toujours bien intégré dans le tissu urbain, vecteur de ségrégation 
sociale et « vécu pour beaucoup comme un traumatisme » (Taillandier, 2009a, p.389). 

 

 

 

2.  Le retour des tours à Paris 

2.1. Le débat de la hauteur relancé par une volonté politique  

���™�›�¸�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�ž�™�1�•���Š�›�›�¹�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�•�Ž�1�W�_�]�Z�ð�1�•�Ž�1�•�·�‹�Š�•�1�Ž�œ�•�1�›�Ž�•�Š�—�Œ�·�1�¥�1���Š�›�’�œ�1�Ž�—�1�X�V�V�W�1�•�¸�œ�1�•�Ž�1
début de la nouvelle mandature de Maire de Bertrand Delanoë (Annexe 1). ���•�1�œ���Š�•�’�•�1�¥�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�1�•���ž�—�Ž�1
volonté politique forte portée par le Maire lui -�–�¹�–�Ž�1 �Ž�•�1 �’�–�™�•�’�š�ž�Š�—�•�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �•�����������ð�1 �•�Š�1 ���’�›�Ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1
�•�����›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�û�����ü�ð�1�•�Ž�œ�1�Œ�Š�‹�’�—�Ž�•�œ�1�•�ž�1���Š�’�›�Ž�œ�1�Šinsi que les élus avisés par les techniciens de la Ville. 

�����Ž�œ�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�Œ�Š�•�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�’�1������3 �Ž�•�1�•�˜�›�œ�1�•�Ž�1�•���·�•�Š�‹�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�1�•�ž�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�1������4 de Paris que la question 
de renouer avec la hauteur à Paris est officiellement abordée et entre dans le débat public. Cette 
question est justifiée dans les discours politiques par la tension sur les prix des logements et des 
surfaces de bureaux (Brunet, 2010). Un besoin de mètres carrés se faisant ressentir, et en particulier, 
�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�Œ�Š�•�›�Ž�1�•�Ž�1�•���Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1loi SRU, un besoin nouveau de logements sociaux. ���—�1�Ž�•�•�Ž�•�ð�1�’�•�1�—���Ž�œ�•�1
pas question pour la municipalité de construire de nombreuses tours, mais de permettre, dans certains 
�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ð�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•���’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�˜�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �™�˜�ž�Ÿ�Š�—�•�1 �Š�•�•�Ž�›�1 �“�ž�œ�š�ž���¥�1 �[�V�1 �–�1 �•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�› : 
�•���˜�™�™�˜�›�•�ž�—�’�•�·�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�›�Ž�1�¥�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1�Ž�—�•�›�˜its au-dessus du plafond des hauteurs est alors vue comme 
un moyen de gagner des mètres carrés constructibles supplémentaires.  

                                                           
1 Voir la reproduction de la carte des limita tions des hauteurs dans (Castex & Rouyer, 2003, p.38).  A certains 
�Ž�—�•�›�˜�’�•�œ�ð�1�•�Ž�œ�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�œ�1�•�’�–�’�•�Ž�œ�1�•�ž�›�Ž�—�•�1�·�•�Š�‹�•�’�Ž�œ�1�“�ž�œ�š�ž���¥�1�Y�^�1�–�¸�•�›�Ž�œ�1�Š�•�’�—�1�•�Ž�1�›�Ž�•�’�Ž�›�1�Ÿ�’�œ�ž�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�œ�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�·�œ�1
de bâtiments IGH avec les quartiers historiques et de permettre une transition plus douce entre ces formes 
urbaines. 
2 ���—�1�•�Š�—�•�1�š�ž�Ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1�¥�1�›�Š�¢�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�1�Ž�•�1�’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�1�™�›�˜�–�ž�1�™�Š�›�1�•�����•�Š�•�ï 
3 Loi n o 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative à la solidarité et au renouvellement urbains concernant le droit de 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�Ž�•�1�•�ž�1�•�˜�•�Ž�–�Ž�—�•�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�1�ûlien Légifrance). 
4 ���•�Š�—�1���˜�Œ�Š�•�1�•�����›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1���’�•�•�Ž�1�•�Ž�1���Š�›�’�œ�1�Ÿ�˜�•�·�1�Ž�—�1�X�V�V�\ : document de planific �Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�Š�ž�1�—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1
�Œ�˜�–�–�ž�—�Š�•�1�û�›�·�•�’�1 �™�Š�›�1�•�Ž�1���˜�•�Ž�1�•�Ž�1�•�����›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�Š�›�•�’�Œ�•�Ž�œ�1���›�•�’�Œ�•�Ž�1���W�X�Y-1 et suivants et Article R*123-1 et suivants), il 
�›�Ž�–�™�•�Š�Œ�Ž�1�•���Š�—�Œ�’�Ž�—�1�������1�û���•�Š�—�1�•�����Œ�Œ�ž�™�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1���˜�•�œ�ü�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�•�Š�1�•�˜�’�1�������1�•�Ž�1�X�V�V�V�1�ûlien Légifrance). 
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La construction de tours de près de 200 m dans Paris est proposé par la municipalité dans une logique 
plus ponctuelle et stratégique permettant de développer certains territoires en périphérie , souvent en 
friche et difficilement constructibles car gênés par de nombreuses nuisances (dont les infrastructures 
de transport tel le boulevard périphérique). A ce titre, selon la municipalité, les tours permettraient un 
�·�š�ž�’�•�’�‹�›�Ž�1�•�’�—�Š�—�Œ�’�Ž�›�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�–�˜�—�•�Š�•�Ž�œ�1�•���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�œ�ð�1�Ž�•�•�Ž�œ�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Š�’�Ž�—�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�•�Ž�1�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�›�1�•�Ž�1�•�›�Š�—�•�Ž�œ�1
surfaces adéquates pour les entreprises �ñ�1�•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1�•�Ž�›�•�’�Š�’�›�Ž�1�·�•�Š�—�•�1�™�Š�›�1�Š�’�•�•�Žurs la moins problématique à 
implanter dans des endroits avec de fortes nuisances. Il semble surtout que les tours sont vues comme 
un moyen de �Ÿ�·�‘�’�Œ�ž�•�Ž�›�1�ž�—�Ž�1�’�–�Š�•�Ž�1�•���ž�—�1���Š�›�’�œ�1�’�—�—�˜�Ÿ�Š�—�•, �¥�1�•���’�—�Ÿ�Ž�›�œ�Ž�1�•�Ž�1�•���’�–�Š�•�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�‹�•�˜�š�ž�·�Ž�1�•�Š�—�œ�1
le XIXe siècle �ñ�1 �’�•�1 �œ���Š�•it alors de pouvoir se positionner en tant que capitale du XXIe siècle dans la 
compétition interurbaine européenne. Bien que les sondages affirment que les Parisiens sont contre les 
tours (Hida lgo, 2009; Taillandier, 2009b), la municipalité prend le parti politique de construire des 
gratte-ciel dans Paris intra-muros�ï�1 ���Ž�•�•�Ž�1 �•�·�Œ�’�œ�’�˜�—�1 �œ���Š�•�•�’�•�’�˜�—�—�Ž�1 �¥�1 �•�Š�1 �–�Ž�œ�ž�›�Ž�1 �™�›�’�œ�Ž�1 �™�˜�ž�›�1relever le 
plafond des hauteurs dans certains arrondissements périphériques via une modification du PLU 
�—�˜�•�Š�–�–�Ž�—�•�1 �“�ž�œ�š�ž���¥�1 �[�V�1 �–�1 �™�˜�ž�›�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•���’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�˜�•�Ž�–�Ž�—�•�1(Hidalgo & 
Mansat, 2010). 

 
 

2.2. Processus de consultation du grand public et débat sur la grande hauteur à 

Paris 

Pour des raisons de divergences politiques1, la volonté de déplafonnement des hauteurs ne sera 
finalement pas intégrée dans la version du PLU adoptée �Ž�—�1�X�V�V�\�ï�1���Ž�™�Ž�—�•�Š�—�•�ð�1�–�Š�•�•�›�·�1�•���Š�•�•�Š�Œ�‘�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1
���Š�›�’�œ�’�Ž�—�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Š�1 �™�›�·�œ�Ž�›�Ÿ�Š�•�’�˜�—�1 �•�ž�1 �™�Š�¢�œ�Š�•�Ž�ð�1 �•�Ž�1 �•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�• et du patrimoine et leur opposition 
aux tours 2�ð�1 �ž�—�1 �Ÿ�ê�ž�1 �•�Ž�1 �•���Ž�¡�·�Œ�ž�•�’�•�1 �Ž�œ�•�1 �Ÿ�˜�•�·�1 �Š�ž�1 ���˜�—�œ�Ž�’�•�1 �•�Ž�1 ���Š�›�’�œ3  pour lancer une réflexion plus 
approfondie sur cette question des hauteurs avec une analyse plus poussée sur certains sites parisiens 
sélectionnés. Il a alo�›�œ�1�·�•�·�1�•�Ž�–�Š�—�•�·�1�š�ž���ž�—�1�•�›�˜�ž�™�Ž�1�•�Ž�1�•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�ð�1�
 �Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�·�1�—�˜�•�Š�–�–�Ž�—�•�1�•���·�•�ž�œ�1�û�ó�ü�1�™�ž�’�œ�œ�Ž�1
�Ž�¡�Š�–�’�—�Ž�›�1 �¥�1 �™�Š�›�•�’�›�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�œ�1 �Œ�˜�—�Œ�›�Ž�•�œ�ð�1 �•�Š�1 �™�Ž�›�•�’�—�Ž�—�Œ�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �–�˜�•�Š�•�’�•�·�œ�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�Š�1
hauteur en termes de vocation des immeubles et de formes urbaines, de condition de vie et de travail, 
ainsi que de qualité architecturale et de consommation énergétique » (Ville de Paris, 2007, p. 2). 

���Ž�1�•�›�˜�ž�™�Ž�1�•�Ž�1�•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�1�œ�ž�›�1�•�Š�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�Ž�œ�•�1�Š�’�—�œ�’�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�·�1�•���·�•�ž�œ�1�›�Ž�™�›�·sentant des groupes politiques du 
Conseil Municipal de Paris 4. Il aborde alors la question de la hauteur à P�Š�›�’�œ�1�œ�˜�ž�œ�1�•���Š�—�•�•�Ž�1�•�ž�1�™�Š�¢�œ�Š�•�Ž�1
plutôt que du point de vue strictement règlementaire à partir d e retour d���Ž�¡�™�·�›�’�Ž�—�Œ�Žs �Ž�•�1�•���·�•�ž�•�Ž�œ�1�•�Ž�1
terrains. Dans un premier temps, le groupe rédige un recueil de recommandations générales grâce à 
�•�Ž�œ�1 �Š�ž�•�’�•�’�˜�—�œ�1 �•���Ž�¡�™�Ž�›�•�œ�1 �û�ž�œ�Š�•�Ž�›�œ�ð�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�Ž�ž�›�œ�ð�1 �Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�ž�›�œ�ð�1 �™�›�˜�•�Ž�œ�œ�’�˜�—�—�Ž�•�œ�1 �•�Ž�1 �•���’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�ð�1 �·�•�ž�œ�1
étrangers5, etc.). servant de cahier des charges pour la seconde phase. Dans un second temps, sur la 
base de ces cahiers des charges, des ateliers de travail sont menés sur trois sites parisiens stratégiques6. 

                                                           
1 Les élus verts opposés à la construction de tours ont fait pression sur la majorité PS ayant besoin de leurs voix 
afin de faire passer le texte au Conseil de Paris. 
2 ���Š�—�œ�1 �ž�—�Ž�1 �•�˜�•�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�›�•�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �™�˜�™�ž�•�Š�•�’�˜�—�1 �™�Š�›�’�œ�’�Ž�—�—�Ž�ð�1 �•�Š�1 ���’�•�•�Ž�1 �•�Š�’�•�1 �•�’�œ�•�›�’�‹�ž�Ž�›�1 �ž�—�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�—�Š�’�›�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1
quinzaine de questions dont une sur la hauteur à Paris : 60% des questionnaires retournés répondent 
négativement à la question « pour ou contre les tours dans Paris ? » (Ville de Paris, 2007, p. 2). 
3 Séance du 12 juin 2006. 
4 Tous les groupes sont représentés sauf les élus UMP opposants politiques directs de la majorité. Par la suite, les 
élus Verts décident aussi de se retirer par non cautionnement des concluions du groupe de travail. 
5 Dont M. Shicker Maire adjoint de Vienne  �Ÿ�Ž�—�ž�1�™�›�·�œ�Ž�—�•�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�W�V�1�›�Ž�Œ�˜�–�–�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�™�˜�ž�›�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1
�•�Ž�1�•�˜�ž�›�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�™�Š�•�›�’�–�˜�—�’�Š�•�Ž�1�•�Ž�1���’�Ž�—�—�Ž�1�û�•���ž�—�Ž�1�•���Ž�•�•�Ž�œ�1�™�˜�›�•�Ž�1�—�˜�•�Š�–�–�Ž�—�•�1�œ�ž�›�1�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�•�ž�1�œ�˜�–�–�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1
au public).  
6 Les sites sont sélectionnés parmi les territoires sous-utili sés ou à valoriser, et localisés sur la couronne afin de 
�™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1 �•���Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�›�1 �ž�—�Ž�1 �•�¢�—�Š�–�’�š�ž�Ž�1 �™�Š�›�•�Šgée avec les communes voisines : la Porte de la Chapelle (dans le 
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�����˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�Ž�œ�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�•���˜�‹�•�Ž�—�’�› des propositions architecturales et urbanistiques variées en fonction de la 
diversité des contextes urbains et de voir « en quoi le paysage urbain pouvait être positivement 
modifié avec la construction en hauteur et dans un contexte de liaison avec la banlieue »1. 

La synthèse de ces réflexions a �™�Ž�›�–�’�œ�1�•�Š�1�›�·�•�Š�Œ�•�’�˜�—�1�•��une liste de recommandations �•�˜�—�•�1�•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�Ž�œ�•�1
de donner un cadre aux futurs dévelo ppeurs de tours sur ces sites. Les enseignements tirés portent sur 
(Ville de Paris, 2007) ; 

- �•���Š�›�•�’�Œ�ž�•�Š�•�’�˜�—�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�œ�1 �Ÿ�˜�’�œ�’�—�œ�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Š�•�•�•�˜�–�·�›�Š�•�’�˜�—�1 �û�Œ�˜�—�•�’�›�–�Š�—�•�1 �•�Ž�œ�1
�˜�™�™�˜�›�•�ž�—�’�•�·�œ�1�•�Ž�1�•�¢�—�Š�–�’�š�ž�Ž�1�•���’�—�•�Ž�›�•�Š�Œ�Ž�1�Ž�•�1�Š�•�•�’�›�–�Š�—�•�1�•�Š�1�—�·�Œ�Ž�œ�œ�’�•�·�1�•���’�—�œ�Œ�›�’�›�Ž�1�•�Ž�1�™�›�˜�•�˜�—�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1
�Œ�Ž�1�•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�Œ�Š�•�›�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�•�·�–�Š�›�Œ�‘�Ž�1�Œ�˜�—�“�˜�’�—te avec les communes voisines) ; 

- s�ž�›�1 �•�Š�1 �•�˜�›�–�Ž�1 �Ž�•�1 �•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �1 �û�Ž�—�1 �Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�Š�—�•�1 �—�˜�•�Š�–�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1
�’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�œ�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �’�—�•�Ž�›�–�·�•�’�Š�’�›�Ž�1 �û�[�V�1 �–�ü�1 �œ���Š�›�•�’�Œ�ž�•�Š�—�•�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•�Ž�œ�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�œ�1 �Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Š�—�•�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1
immeubles plus haut seulement de manière ponctuelle sur des lieux stratégiques) ; 

- sur le gain en espaces libres et les gains de constructibilité (possibles par des variations de 
hauteur selon les équilibres choisis) ; 

- sur la vocation des immeubles et la mixité des usages (au-delà de 50 mètres les immeubles de 
logements accusent des coût de construction et des frais de gestion plus élevés, notamment 
pour le logement social, la mixité des usages dans une tour peut être intéressante du point de 
vue énergétique (logement-bureaux) mais certaines propositions de diversification des 
fonctions �™�›�˜�™�˜�œ�Š�—�•�1 �•���’�—�œ�•�Š�•�•�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �·�š�ž�’�™�Ž�–�Ž�—�•�œ�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�¡�’�–�’�•�·�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �·�•�Š�•�Ž�œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1
semblent ne pas répondre aux enjeux de la municipalité qui consistent à « maintenir et 
développer ces vocations au rez-de-�Œ�‘�Š�ž�œ�œ�·�Ž�ð�1 �Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�œ�1 �™�Š�›�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �•�Ž�œ�1 �›�ž�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Žs 
places » ; 

- �œ�ž�›�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�˜�–�–�Š�•�’�˜�—�1�·�—�Ž�›�•�·�•�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1�û�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�›�Ž�•�’�Ž�—�•�1�ž�—�Ž�1�Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1�™�˜�—�Œ�•�ž�Ž�•�•�Ž�1
�™�˜�ž�›�1�•���’�–�™�•�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�1�•�Ž�œ�1�™�•�ž�œ�1�‘�Š�ž�•�œ�ü�ï 

 
Ces conclusions ont aussi permis à la municipalité de justifier une poursuite des réflexions sur la 
hauteur dans Paris2, notamment sur certains sites stratégiques Parisiens sélectionnés selon les critères 
suivants :  

- Des territoires souvent en friches , 
- Toujours à la périphérie de Paris , 
- Sur des lieux à forte nuisances (infrastructures lourdes) où il e st difficile de développer des 

logements.  
- Sur des lieux à fort potentiel de développement dans une volonté de renouvellement 

urbain. Grâce à son caractère iconique et symbolique, la tour est alors un outil de 
�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�ï�1 ���•�•�Ž�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �•���·�š�ž�’�•ibrer les bilans financiers des projets de 
développement.  

- Dans une volonté de créer une masse en termes de surface économique (Bercy). Ou dans un 
lieu qui est déjà dans un plan de renouvellement ou un programme de développement 
(Massena-Bruneseau) ou à fort potentiel de développement (Porte de la Chapelle).  

- ���ž�›�1�•�Ž�œ�1�•�’�Ž�ž�¡�1�Ž�—�1�•�’�Ž�—�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�1�•�›�Š�—�•�1�™�Š�¢�œ�Š�•�Ž�1�Ž�•�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•���Š�•�•�•�˜�–�·�›�Š�•�’�˜�—�ï 

                                                                                                                                                                                     

cadre de Paris Nord-Est, et dans la suite du dossier pour le JO paris 2012, ce site montrait un potentiel de 
développement) ; Bercy (dans le secteur Sud-Est) ; et Massena-Bruneseau (dans le cadre de la ZAC Paris Rive 
Gauche). 
1 ���›�˜�™�˜�œ�1�›�Š�™�™�˜�›�•�·�œ�1�•���Š�™�›�¸�œ�1�ž�—�1�Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�Ž�œ�1�›�Ž�œ�™�˜�—�œ�Š�‹�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�›�•�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�ž�1�•�›�˜�ž�™�Ž�1
de travai l à la Mairie de Paris. 
2 Délibération du Conseil de Paris du 7 et 8 juillet 2008 (2008 DU 142) pour le « �•�Š�—�Œ�Ž�–�Ž�—�•�1 �•���ž�—�1 �™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1
�•���·�•�ž�•�Ž�œ�ð�1 �•�Ž�1 �•�·�‹�Š�•�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�›�•�Š�•�’�˜�—�1 �™�˜�›�•�Š�—�•�1 �œ�ž�›�1 �•���·�Ÿ�˜�•�ž�•�’�˜�—�1 �•�ž�1 �™�Š�¢�œ�Š�•�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �™�Š�›�’�œ�’�Ž�—�1 �œ�ž�›�1 �œ�Š�1 �Œ�˜�ž�›�˜�—�—�Ž » 
(Conseil Municipal de Paris, 2008). 
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Six sites1  sont ainsi identifiés comme territoires pertinents pour  potentiellement accueillir des 
logements de 50 mètres de haut ainsi que, ponctuellement, des tours : ils sont finalement ajoutés aux 
�•�˜�Œ�ž�–�Ž�—�•�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�™�Š�›�’�œ�’�Ž�—�œ�1�ûFigure 3).    
 

 

Figure 3 : Les 6 sites identifiées pour la grande hauteur (le fond de plan correspond au Plan des Hauteurs du 
�������1�•�Ž�1���Š�›�’�œ�1�•�Ž�1�•���·�™�˜�š�ž�Ž2) (Taillandier & Nam ias, 2009, p.391) 

 

 

2.3. Une transcription règlementaire partielle et incomplète  

���’�—�œ�’�1 �•�’�œ�•�·�Ž�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �������ð�1 �•�Ž�œ�1 �£�˜�—�Ž�œ�1 �Œ�Š�—�•�’�•�Š�•�Ž�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �—���˜�—�•�ð�1 �™�˜�ž�›�1
autant, pas vu leur plafond des hauteurs surélevé. En revanche, un ajout au PLU (dans le PADD) 
�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•���Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�›�1�ž�—�Ž�1�™�›�˜�Œ�·�•�ž�›�Ž�1�•�Ž�1�›�·�Ÿ�’�œ�’�˜�—�1�œ�’�–�™�•�’�•�’�·�Ž�1�•�ž�1�������1�™�˜�ž�›�1�Œ�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�ð�1�Ž�•�1�Š�ž�1�Œ�Š�œ�1�™�Š�› cas,  
�•�Š�—�œ�1�•��éventualité �˜�ù�1�•���˜�—�1�•�·�Œ�’�•�Ž�›�Š�’�•�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�›�Ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�ï�1���Ž�•�•�Ž�1�–�˜�•�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�’�–�™�•�’�•�’�·�Ž�1�•�ž�1�������1
�’�–�™�•�’�š�ž�Ž�1�Š�•�˜�›�œ�1�•�Ž�1�“�ž�œ�•�’�•�’�Ž�›�1�•���ž�—�1�’�—�•�·�›�¹�•�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�¥�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�œ�ž�›�1�•�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�·�ð�1�Ž�•�1
entraîne aussi des procédures administratives et de concertation sanctionnées par un vote au Conseil 
de Paris3. En définitive , la phrase : «Sur les territoires peu ou mal urbanisés, situés notamment au 
�™�˜�ž�›�•�˜�ž�›�1 �•�Ž�1 ���Š�›�’�œ�ð�1 �•�Š�1 ���’�•�•�Ž�1 �Ž�—�Œ�˜�ž�›�Š�•�Ž�›�Š�ð�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�œ�1 �™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�ð�1 �•���Ž�¡�™�›�Ž�œ�œ�’�˜�—�1
�•�Ž�1 �•�˜�›�–�Ž�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�•�Ž�œ�1 �1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�œ�1 �Š�•�’�—�1 �•�Ž�1 �™�˜�ž�›�œ�ž�’�Ÿ�›�Ž�1 �•���‘�’�œ�•�˜�’�›�Ž�1 �•éjà très riche de 
�•���Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1�•�Ž�1���Š�›�’�œ�1�Ž�•�1�•���·�Ÿ�’�•�Ž�›�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�—�Ž�1�œ�Ž�1�•�›�Š�—�œ�•�˜�›�–�Ž�1�™�›�˜�•�›�Ž�œ�œ�’�Ÿ�Ž�–�Ž�—�•�1�Ž�—�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�–�ž�œ�·�Ž�ï » (PLU 
de Paris, 2006) est �•�Š�1�œ�Ž�ž�•�Ž�1�•�›�Š�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�›�¸�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�1�•�Ž�1�•���˜�›�’�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�1�™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�1�¥�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1
dans Paris issue de ce processus de débat et de concertation.   

                                                           
1  Massena-Bruneseau (ZAC paris Rive Gauche, 13ème arrondissement), Bercy-Charenton (12ème 
arrondissement), Porte de la Chapelle (Paris Nord-Est, 18ème), Porte de Montreuil (20ème), Porte de Versailles 
(15ème) et Clichy-Batignolles (dans la ZAC du même nom, 17ème) 
2 Cf ci-dessus. 
3 ���Ž�œ�1�™�›�˜�Œ�·�•�ž�›�Ž�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�›�•�Š�•�’�˜�—�1�œ�˜�—�•�1�›�·�•�’�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�·�•�’�—�’�Ž�œ�1�™�Š�›�1�•�Ž�1���˜�•�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�•�Š�1�•�˜�’�1�•�ž�1�W�^�1�“�ž�’�•�•�Ž�•�1�W�_�^�[�1
et la loi SRU de 2000 (art L 300-1, L 300-2 et suivants). 
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�����Š�•�’�œ�œ�Š�—�•�1 �•�Ž�1 �•���Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �Ž�•�1 �Œ�˜�—�Œ�›�¸�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�Œ�•�ž�œ�’�˜�—�œ, ainsi que des 24 
�›�Ž�Œ�˜�–�–�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�œ�1 �˜�‹�•�Ž�—�ž�Ž�œ�1 �¥�1 �•���’�œ�œ�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �›�·�ž�—�’�˜�—�œ�1 �•�ž�1 �•�›�˜�ž�™�Ž�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�œ�ð�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Ÿ�’�œ�1
divergent. En effet, alors que certains affirment que ces recommandations ont complètement été 
�˜�ž�‹�•�’�·�Ž�œ�1 �•�Ž�™�ž�’�œ�1 �•�˜�›�œ�ð�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1 �œ�˜�ž�•�’�Ž�—�—�Ž�—�•�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�œ sont systématiquement ajoutées au cahier des 
charges ou au fiche de lot des projets de tours remises aux promoteurs1�ï�1 �1 ���’�1 �—�˜�ž�œ�1 �—���Š�Ÿ�˜�—�œ�1 �™�Š�œ�1 �™�ž�1
�Ÿ�·�›�’�•�’�Ž�›�1�•���ž�—�Ž�1�˜�ž�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�Š�•�•�’�›�–�Š�•�’�˜�—�œ�ð�1�—�˜�ž�œ�1�Š�Ÿ�˜�—�œ�1�Ž�—�1�›�Ž�Ÿ�Š�—�Œ�‘�Ž�1�™�ž�1�Œ�˜�—�œ�•�Š�•�Ž�›�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1�•�’�œ�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�X�Z�1
recommandations était parfois annexée dans les rapports de présentation présentés au Conseil de 
Paris lors des procédures de révisions simplifiées de PLU. En revanche, celle-ci ne semblait pas 
réellement être connue ou prise en compte par les concepteurs et promoteurs lors des phases 
opérationnelles des projets.  ���•�1 �œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �•�˜�—�Œ�1 �•�’�•�•�’�Œ�’�•�Ž�1 �•�Ž�1 �œ�•�Š�•�ž�Ž�›�1 �œ�ž�›�1 �•���’�–�™�Š�Œ�•�1 �›�·�Ž�•�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1
recommandations sur les projets actuels de tours à Paris, mais une chose est sûre, ces 
�›�Ž�Œ�˜�–�–�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�œ�1 �—���˜�—�•�1 �Š�ž�Œ�ž�—�Ž�1 �Ÿ�Š�•�Ž�ž�›�1 �™�›�Ž�œ�Œ�›�’�™�•�’�Ÿ�Ž�1 �¥�1 ���Š�›�’�œ�1 �™�ž�’�œ�š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1 �—���˜�—�•�1 �™�Š�œ�1 �·�•�·�1 �•�›�Š�•�ž�’�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1
manière règlementaire2. 

���Ž�™�ž�’�œ�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�•�·�Œ�’�œ�’�˜�—�1�•�ž�1���˜�—�œ�Ž�’�•�1�•�Ž�1���Š�›�’�œ�ð�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1�•�Ž�œ�1�œ�’�•�Ž�œ�1�œ�·�•�Ž�Œ�•�’�˜�—�—�·�œ�1�™�˜�ž�›�1�•�Ž�ž�›�1�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�1�•���Š�Œ�Œ�ž�Ž�’�•�1
�•�Ž�1 �•�Š�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �¥�1 ���Š�›�’�œ�1�˜�—�•�1 �Ž�•�•�Ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž�–�Ž�—�•�1 �Ÿ�ž�1 �•�Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�•�Ž�1 �•�˜�ž�›�œ�1�œ�Ž�1 �–�Ž�•�•�›�Ž�1 �Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž3. Pour le 
�–�˜�–�Ž�—�•�ð�1 �œ�’�1 �Š�ž�Œ�ž�—�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1 �™�›�˜�“�Ž�•�œ�1 �—���Š�1 �Š�‹�˜�ž�•�’�1 �¥�1 �•���·�•�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�ð�1 �•�Ž�1 �—�˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�1 �•�˜�•�Ž�–�Ž�—�•�œ�1
atteignant les 50 m ont été construits dans les zones correspondantes. Depuis le début des années 2000 
le débat sur la hauteur à Paris ne semble pas avoir fondamentalement évolué.  Porté par le pouvoir 
politique en place,  il fait , �Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’, face aux mêmes opposants refusant la construction de 
tours dans Paris ; �œ�˜�’�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•���Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���’�•�·�˜�•�˜�•�’�Ž�1 �Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�Š�•�Ž�1 �›�Š�•�•�Š�Œ�‘�·�Ž�1 �Š�ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1 �•�Ž�1
dével�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1�•�ž�›�Š�‹�•�Ž�1�û�Œ���Ž�œ�•�1�•�Ž�1�Œ�Š�œ�1�•�Ž�œ�1�·�•�ž�œ�1���Ž�›�•�œ�ü�ð�1�œ�˜�’�•�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�1�•���˜�™�™�˜�œ�’�•�’�˜�—�1�œ�¢�œ�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�1
�Ž�—�1 �•�Š�—�•�1 �š�ž���˜�™�™�˜�œ�Š�—�•�1 �™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�1 �Š�ž�1 �™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�1 �–�ž�—�’�Œ�’�™�Š�•�1 �Ž�—�1 �™�•�Š�Œ�Ž�ð�1 �˜�ž�1 �Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �ž�—�Ž�1 �•�˜�•�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1
préservation du patrimoine parisien qui rejoint celle des riverains r efusant de voir leur qualité de vie 
�¹�•�›�Ž�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�™�·�›�’�•�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�1�š�ž���’�•�œ�1�Œ�˜�—�œ�’�•�¸�›�Ž�—�•�1�•�’�œ�•�›�Š�Œ�’�Ž�ž�¡�ï 

 

 

2.4. Pendant ce temps, des tours construites en Ile -de-France et de nombreux 

projets proposés  

���Ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1���·�•�Ž�—�œ�Ž�ð�1�•�Ž�1�œ�˜�—�1�Œ�â�•�·�ð�1�Š�1�Œ�˜�—�•�’�—�ž�· à construire des tours après les années 1970 
�Ž�•�1 �“�ž�œ�š�ž���¥�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’4�ï�1 ���—�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1 �•�Š�—�œ�1 �•���Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�ž�1 ���•�Š�—�1 ���Ž�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�1 �•�Ž�1 �X�V�V�\�1(EPAD, 2006; 
Ernst & Young, 2006b), de nombreux projets de construction, rénovation ou démolition -reconstruction 
se sont lancés. ���Ž�›�•�Š�’�—�œ�1�—�Ž�1 �œ�˜�—�•�1 �™�Š�œ�1�Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1 �Š�Œ�‘�Ž�Ÿ�·�œ�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’5�ð�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1�•�Ž�1 �Ÿ�Ž�›�›�˜�—�•�1 �“�Š�–�Š�’�œ�1�•�Ž�1�“�˜�ž�›1, 

                                                           
1 ���Ž�•�•�Ž�1�™�˜�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�—�Ž�1�œ���Š�™�™�•�’�š�ž�Ž�1�š�ž�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Œ�Š�œ�1�˜�ù�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�Ž�œ�•�1�•���’�—�’�•�’�Š�•�’�Ÿ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�š�ž���ž�—�1�Œ�Š�‘�’�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Œ�‘�Š�›�•�Ž�œ�1�Ž�œ�•�1
�›�·�•�’�•�·�1�™�Š�›�1�•�Š�1�–�ž�—�’�Œ�’�™�Š�•�’�•�·�1�û�Ž�•�&�˜�ž�1�•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�ž�›�ü�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�Œ�Š�•�›�Ž�1�•�Ž�1�•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�—�1�Œ�˜�—�Œ�˜�ž�›�œ�ï 
2 La mun�’�Œ�’�™�Š�•�’�•�·�1�Š�1�‹�’�Ž�—�1�•�Ž�—�•�·�1�•�Ž�1�•�›�Š�—�œ�•�˜�›�–�Ž�›�1�›�¸�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�–�Ž�—�•�1�Œ�Ž�œ�1�X�Z�1�›�Ž�Œ�˜�–�–�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�œ�ð�1�–�Š�’�œ�1�Ž�•�•�Ž�1�œ���Ž�œ�•�1�‘�Ž�ž�›�•�·�Ž�1�¥�1
de nombreuses difficultés telles que la nécessité des règles de rester opposables au tiers, celle de supprimer les 
�·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�œ�ž�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�œ�ð�1�Œ���Ž�œ�•-à-dire l e jargon politique, les approximations, etc., ainsi que la nécessité de réussir une 
�•�›�Š�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�1�›�·�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�1�š�ž�’�1�œ�˜�’�•�1�Š�™�™�•�’�Œ�Š�‹�•�Ž�1�¥�1�•�˜�ž�œ�1�1�•�Ž�œ�1�œ�’�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�·�œ�1�û�’�—�•�˜�›�–�Š�•�’�˜�—�œ�1�›�Ž�Œ�ž�Ž�’�•�•�’�Ž�œ�1�Š�ž�™�›�¸�œ�1�•���ž�—�1�•�Ž�œ�1
�–�Ž�–�‹�›�Ž�œ�1�•�Ž�1�•���·�š�ž�’�™�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1���ž�—�’�Œ�’�™�Š�•�’�•�·�1�Š�¢�Š�—�•�1�•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�•�·�1�œur ce dossier). 
3 ���˜�›�•�Ž�1 �•�Ž�1 ���Ž�›�œ�Š�’�•�•�Ž�œ�1 �™�Š�›�1 �Ž�¡�Ž�–�™�•�Ž�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 ���›�’�Š�—�•�•�Ž�1 �•���
�Ž�›�£�˜�•�1 �Ž�•�1 ���Ž�1 ���Ž�ž�›�˜�—�ð�1 ���Š�œ�œ�Ž�—�Š-Bruneseau avec le 
projet Duo de Jean Nouvel ainsi que le Tribunal de Grande Instance prévu pour Clichy -Batignolle. 
4 Avec quelques ralentissements dus aux crises financières et immobilières qui ont touchées le secteur tertiaire 
(Brunet, 2010; Didelon, 2010). 
5Par exemple la tour Trinity (167 m) prévue pour 2017 et la Rose de Cherbourg (220 m) prévue pour 2018, sont 
�•�˜�ž�•�Ž�œ�1 �•�Ž�ž�¡�1 �•�˜�ž�›�1 �•�Ž�1 �‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�Ž�œ�1 �Š�ž�1 �™�’�Ž�•�ð�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1 �Š�•�•�Ž�—�•�Ž�—�•�1 �Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�—�Œ�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•�Ž�ž�›�1
�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�ò�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 ���‘�Š�›�Ž�1 �û�X�^�]�1 �–�ü�ð�1 �œ�¢�–�‹�˜�•�Ž�1 �•�ž�1 �›�Ž�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�1 �•�Ž�1 ���Š�1 ���·�•�Ž�—�œ�Ž�ð�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �Ž�—�1�Š�•�•�Ž�—�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1
levées des recours sur permis de construire, le projet des tours mixtes Hermitage (307 m) lancé en 2008 et prévu 
initialement  pour 2014 puis retardé pour  2019 ou encore la tour de bureaux Alto (160 m), prévue pour 2017. 
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�–�Š�’�œ�1 �Š�ž�1 �•�’�—�Š�•�1 �Œ���Ž�œ�•�1 �Ž�—�Ÿ�’�›�˜�— une dizaine  de tours de bureaux qui sont venues compléter le quartier 
�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž2. 

���Ž�1�–�¹�–�Ž�1�š�ž���¥�1�•�Š�1���·�•�Ž�—�œ�Ž�ð�1�Ž�•�1�¥�1�•���˜�™�™�˜�œ�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�›�’�•�˜�œ�’�•�·�1�™�Š�›�’�œ�’�Ž�—�—�Ž�ð�1�•�Ž�1�—�˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�˜�—�•�1�Ÿ�ž�1�•�Ž�1�“�˜�ž�›�1
�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Œ�Ž�—�•�›�Ž�œ�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�œ�1�·�–�Ž�›�•�Ž�Š�—�•�œ�1�Š�ž�¡�1portes de Paris. Ainsi, par exemple, Issy-les-Moulineaux a 
�•�·�Œ�’�•�·�1 �•���Ž�—�›�’�Œ�‘�’�›�1 �œ�˜�—�1 �™�â�•�Ž�1 �•�Ž�›�•�’�Š�’�›�Ž�1 �•�’�·�1 �Š�ž�1 �Œ�•�ž�œ�•�Ž�›�1 ���˜�–�–�ž�—�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1 ���ž�•�•�’�–�·�•�’�Š�1 �Ž�—�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1 �¥�1
�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�œ�1 �Ž�—�•�›�Ž�™�›�’�œ�Ž�œ�1 �•���’�—�œ�•�Š�•�•�Ž�›�1 �•�Ž�ž�›�1 �œ�’�¸�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ3 (APUR, 2012; Marty, 2006). Boulogne-
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�•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�·�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �•�Ž�1 �‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �œ�¢�–�‹�˜�•�Ž�1 �•�Ž�1 �›�Ž�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž4 . Saint-Denis et 
Aubervilliers ou même Levallois-Perret ont-elles-aussi espéré la construction de grande hauteur 
comme m�Š�›�š�ž�Ž�ž�›�1�•���ž�—�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�Ž�—�1�™�‘�Š�œ�Ž�1�•�Ž�1�•�Ž�Ÿ�Ž�—�’�›�1�Œ�•�·�1�™�˜�ž�›�1�•�Ž�1�œ�Ž�Œ�•�Ž�ž�›�1�•�Ž�›�•�’�Š�’�›�Ž�ð�1�–�Š�’�œ�1�Š�ž�Œ�ž�—�Ž�1�•���Ž�—�•�›�Ž-
�Ž�•�•�Ž�œ�1�—���Š�1�™�ž�1�Ÿ�˜�’�›�1�•�Ž�1�“�˜�ž�›5. 

A Paris, avec la décision politique du milieu des années 2000 de relancer la réflexion sur la hauteur, de 
nombreux projets ont été engagés dans certains arrondissements périphériques depuis le milieu des 
années 20006, et ce, malgré la controverses et de nombreuses contestations. Ces oppositions ainsi 
�š�ž���ž�—�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1�Ž�•�1�•�’�—�Š�—�Œ�’�Ž�›�1�Ž�—�1�–�Š�ž�Ÿ�Š�’�œ�Ž�1�™�˜�œ�•�ž�›�Ž�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�•�Š�1�Œ�›�’�œ�Ž�1�•�Ž�1�X�V�V�^�1�•�›�Ž�’nent cependant 
la concrétisation de ces projets : tous sont �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1dans des phases critiques soit de blocage, soit 
de retard très préjudiciables quant à leur devenir .  

Certaines de ces tours ou de ces projets se positionnent comme la concrétisation �•���ž�—�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�1�•�¢�™�Ž�1�•�Ž�1
�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�ð�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�1�•�·�—�·�›�Š�•�’�˜�—�1�‹�’�Ž�—�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�•�Ž�œ�1�“�ž�œ�š�ž���Š�•�˜�›�œ ; légèrement plus 
hautes7, elles ne prennent cependant pas part à la course à la hauteur comme �Œ���Ž�œ�•�1�•�Ž�1�Œ�Š�œ�1�•�Ž�1�—�˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�1
autres pays occidentaux ou orientaux. « Les programmes proposés sont parfois complexes mais tous 
�•�·�–�˜�’�•�—�Ž�—�•�1 �•���ž�—�Ž�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�1 �Š�ž�•�Š�Œ�Ž�ð�1 �’�–�‹�›�’�š�ž�Š�—�•�1 �•�Ž�1 �™�•�ž�œ�1 �Ž�—�1 �™�•�ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �•�˜�ž�•�1 �Ž�—�1 �›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�—�•�1
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �˜�ž�1 �Œ�˜�–�–�ž�—�œ�ð�1 �Š�•�’�—�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�Ÿ�Š�’�—�Œ�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�ž�›�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�’�•�˜�¢�Ž�—�œ�1 �•�Ž�1 �•���Š�•�•�›�Š�’�• �š�ž���’�•�œ�1
représentent » (Taillandier, 2009a, p. 225)�ï�1 ���—�1�™�•�ž�œ�1�•���ž�—�1 �Š�›�•�ž�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�1 �•�›�¸�œ�1�™�˜�›�•�·�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�1 �›�Š�¢�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1
international de la capitale, ces nouveaux projets sont aussi présentés, dans les discours des politiques 
et des architectes, comme des tours mixtes et mieux intégrées dans la ville et soucieuses de 
�•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1 �ñ�1 �Ž�—�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�1 �•�Ž�›�–�Ž�ð�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �™�•�ž�œ�1 �•�ž�›�Š�‹�•�Ž�œ�ï�1 ���Ž�•�•�Ž�1 �š�ž�Š�•�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�·�—�¸�›�Ž�1
néanmoins de féroces débats entre les partisans et les opposants de ces objets architecturaux si peu 
communs en France. 

Finalement, à Paris comme ailleurs, les tours sont de plus en plus souvent justifiées comme des outils 
�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�•�·�“�¥�1�•�Ž�—�œ�Ž�œ�ð�1�•�Ž�1plus souvent dans une optique de durabilité. Ces arguments 
se répercutent alors sur la conception même des bâtiments dont les objectifs sont de plus en plus 
�œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �Ž�•�1 �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ï�1 ���—�1 �Œ�˜�—�œ�•�Š�•�Ž�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �ž�—�1 �™�Š�œ�œ�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•a 

                                                                                                                                                                                     

1 La tour Signal de Jean Nouvel, projet mixte abandonné en 2010, le projet Delalande 300 (306 m) en standby 
depuis 2006, le projet de tour Generali (264 m) abandonné en 2011, etc. 
2 ���Š�›�1 �Ž�¡�Ž�–�™�•�Ž�ð�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �	�›�Š�—�’�•�Ž�1 �û�W�^�Z�1 �–�ü�1 �•�Ž�1 �X�V�V�^�ð�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 ���’�›�œ�•�1 �û�X�Y�W�1 �–�ü�1 �›�·�—�˜�Ÿ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���Š�—�Œ�’�Ž�—�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �����1 �Y�W�1 �Š�1 �·�•�·�1
livrée en 2011,  la tour Eqho (140 m) rénovation de la tour Descartes en 2013 ; la tour de bureaux  Majunga (194 
m), livrée en 2014 ; la tour de bureaux D2 (171 m), en construction depuis 2011 devrait être livrée en 2014 et 
proposera une brasserie à son pied ; la tour Carpe Diem (162 m) lancée en 2007 et dont la construction a pris fin 
en 2013 ; la tour de bureaux Air² (203 m), démolition -�›�Ž�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���Š�—�Œ�’�Ž�—�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1���ž�›�˜�›�Ž�1�•�Ž�Ÿ�›�Š�’�•�1�Ÿ�˜�’�›�1�•�Ž�1�“�˜�ž�›�1
à la fin de 2017, etc. 
3 Par exemple la tour Séquana (100 m), siège de Bouygues Telecom, construite en 2010. 
4 Par exemple la Tour Horizons (88 m) construite en 2011 dans la ZAC Seguin. 
5 A Saint-Denis, le projet des tours Estrel de 2007, comme à Aubervilliers celui de la Tour du Centre Aquatique, 
ou encore les Tours Eollys de Levallois-Perret ont été abandonnés. 
6 Le projet Triangle (180m) à la Porte de Versailles, celui du Tribunal de grande instance (180m) dans le quartier 
�•�Ž�œ�1���Š�•�’�•�—�˜�•�•�Ž�œ�1�—�˜�—�1�•�˜�’�—�1�•�Ž�1���˜�›�•�Ž�1�•�Ž�1���•�’�Œ�‘�¢�ð�1�˜�ž�1�Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1�•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�•�Ž�œ�1���˜�ž�›�œ�1���ž�˜�1�û�W�^�V�1�Ž�•�1�W�W�[�1�–�ü�1�¥�1�•���Ž�¡�•�›�¹�–�Ž�1���œ�•�1�•�Ž�1�•�Š�1
ZAC  ���Š�›�’�œ�1���’�Ÿ�Ž�1�	�Š�ž�Œ�‘�Ž�1�¥�1�•�Š�1�•�’�–�’�•�Ž�1�•�����Ÿ�›�¢-sur-Seine 
7 ���Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�™�›�˜�™�˜�œ�·�œ�1�—���‘�·�œ�’�•�Ž�—�•�1�™�•�ž�œ�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�¥�1�•�·�™�Š�œ�œ�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�X�V�V�1�–�ð�1�Ÿ�˜�’�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�Y�V�V�1�–�1(Brunet, 2010, p. 8). 
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tour monofonctionnelle �ð�1 �¥�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �–�’�¡�•�Ž�ð�1 �Š�•�•�Š�—�•�1 �“�ž�œ�š�ž���Š�ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1 �•�Ž « ville verticale  »  dont les 
définitions restent à donner.  

 

3. De la tour à la ville verticale  : définitions et concepts  

3.1. ���·�•�’�—�’�›�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1���˜�ž�› 

Skyscraper, tall building, gratte -ciel et tour  

�����‘�’�œ�•�˜�’�›�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �Ž�—�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �–�˜�—�•�Ž�1 �—�˜�ž�œ�1 �–�˜�—�•�›�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�•�•�Ž-ciel est un objet 
�˜�›�’�•�’�—�Š�’�›�Ž�1 �•�����–�·�›�’�š�ž�Ž�1 �•�ž�1 ���˜�›�• : le terme gratte-ciel est donc une traduction d u terme anglophone 
skyscraper réservé aux immeubles habitables de grande hauteur . Comme le précise Didelon  (2010), le 
terme tower est plutôt utilisé dans le monde anglo -saxon pour distinguer les constructions hautes qui 
ne sont pas des immeubles, mais plutôt des tours techniques comme les tours de communication1 dont  
les plus connues dans le monde ont souvent attiré une fréquentation touristique et sont parfois 
devenues symbole de leur ville. Le gratte-ciel, quant à lui, correspond2 à une « construction divisée en 
étages réguliers ���1 �•���ž�—�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �œ�ž�™�·�›�’�Ž�ž�›�Ž�1 �¥�1 �W�V�V�1 �–�¸�•�›�Ž�œ�1 �˜�ž�1 �Y�_�1 �·�•�Š�•�Ž�œ�1 �1(Didelon, 2010 p.4). La 
distinction entre gratte-ciel et tour �œ�Ž�–�‹�•�Ž�1�œ�˜�ž�›�Œ�Ž�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�ž�œ�’�˜�—�1�Œ�Š�›�ð�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�ð�1�•���Š�™�™�Ž�•�•�Š�•�’�˜�— tour est très 
souvent employée pour des immeubles habitables (des tours de bureaux, de logements par exemple) 
au même titre que pour des tours techniques (les tours de télécommunications) (Didelon, 2010).  

�����ž�•�’�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�ž�1�œ�Ž�ž�•�1�Œ�›�’�•�¸�›�Ž�1�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�™�˜�ž�›�1�•�Š�1�•�·�•�Ž�›�–�’�—�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�—�1�•�›�Š�•�•�Ž-ciel semble aussi vectrice de 
�–�Š�•�Ž�—�•�Ž�—�•�ž�1�•�˜�›�œ�š�ž�Ž�1�•���˜�—�1�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1�¥�1 �œ�˜�›�•�’�›�1 �•�Ž�1�•�Š�1�•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�1anglo-saxonne pour prendre en compte les 
spécificités du vocabulaire français de la grande hauteur. Il est alors intéressant de se pencher sur 
�•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �ûtallness) par le CTBUH3 (Council on Tall Building and Urban Habitat). Le 
CTBUH  précise sa définition du tall building en associant la notion de contexte à celle de hauteur. 
���’�—�œ�’�ð�1�’�•�1�Œ�˜�—�œ�’�•�¸�›�Ž�1�š�ž���’�•�1�—��existe pas une définition du tall building ou du gratte-ciel, mais il considère 
�Ž�—�1�›�Ž�Ÿ�Š�—�Œ�‘�Ž�1�š�ž���ž�—�1�•�›�Š�•�•�Ž-ciel présente certains signes ou éléments de tallness parmi les trois approches 
suivantes (CTBUH, 2014) : 

La hauteur relative au contexte  ; où le bâtiment ne peut être 
caractérisé de « grand » sans prendre en compte le contexte 
et la forme urbaine existante dans lequel il �œ���’�—�œ�¸�›�Ž�ï�1 ���•�ð�1 �Ž�—�1
effet, un bâtiment de 50 ou 100 mètres de haut ne serait pas 
considéré comme un tall building dans le centre de Chicago, 
New York ou Shanghai, mais serait vu comme bien plus haut 
dans un quartier résidentiel, dans une banlieue ou encore 
ce�›�•�Š�’�—�œ�1 �Œ�Ž�—�•�›�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �Ž�ž�›�˜�™�·�Ž�—�œ�ï�1 �����·�•�·�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1
discriminant est bien celui qui entre en corrélation avec le 
�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1 �Ž�•�1 �—�Ž�1 �™�Ž�ž�•�1 �œ���Ž�¡�•�›�Š�’�›�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�ž�1
bâtiment considéré.  

                                                           
1 ���Š�1�•�˜�ž�›�1���’�•�•�Ž�•�1�û�Y�X�[�1�–�ü�1�Ž�—�•�›�Ž�1�Š�•�˜�›�œ�1�•�Š�—�œ�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�Œ�Š�•�·�•�˜�›�’�Ž�ð�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž�Ž�1�•�����›�’�Ž�—�•�Š�•�1���Ž�Š�›�•�1���˜� �Ž�›�1�1�û�Z�\�^�1�–�ü�1à Shanghai par 
�Ž�¡�Ž�–�™�•�Ž�ð�1�˜�ž�1�Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1�•�����œ�•�Š�—�”�’�—�˜�1�û�1�[�Z�V�1�–�ü�1à Moscou (Didelon, 2010). 
2 D���Š�™�›�¸�œ�1�•�Š�1�‹�Š�œ�Ž�1�•�Ž�1�•�˜�—�—�·�Ž�œ�1���–�™�˜�›�’�œ : base de données mondiale et commerciale de bâtiments et de projets 
de construction. http://www.emporis.fr/ . 
3  Le CTBUH est une association internationale de professionnels et chercheurs du monde entier dont les 
�•�˜�–�Š�’�—�Ž�œ�1 �•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �•�’�·�œ�1 �Š�ž�1 �œ�ž�“�Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�ï�1 ���•�•�Ž�1 �•�Š�’�•�1 �›�·�•�·�›�Ž�—�Œ�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1
notamment avec de nombreuses publications et congrès et fournit une base de donnée mondiale des tours dans le 
monde. http://www.ctbuh.org/  . 
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Les proportions du bâtiment  ; un tall building �—���Ž�œ�•�1 �™�Š�œ�1
question que de hauteur, mais aussi de proportion. Ainsi, le 
CTBUH considère que certains bâtiments qui ne sont pas 
particulièrement hauts, sont suffisamment fins pour 
ressembler à un tall building�ð�1�Ž�•�1�¥�1�•���’�—�Ÿ�Ž�›�œ�Ž�ð�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�1
hauts mais �•�˜�—�•�1�•���Ž�–�™�›�’�œ�Ž�1 �Š�ž�1�œ�˜�•�1�Ž�œ�•�1�•�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Š�›�•�Ž�1�—�Ž�1�œ�˜�—�•�1
pas considérés comme tall buildings.  

 

Figure 4 : Les critères du CTBUH (2014) 

Les technologies liées à la construction de grande hauteur  ; certaines technologies de construction 
sont considérées comme caractéristiques de la construction en hauteur, et typique de la création des 
gratte-ciel, ainsi le CTBUH cite le transport vertical, les améliorations structurelles de 
contreventement permettant de construire plus haut parmi les caractéristiques constructives propres 
à la construction en hauteur et qui permettent de dissocier ces bâtiments des constructions 
ordinaires. 

 

Une définition de la tour française  : proposition  

Cette vision plus contextuelle de la hauteur nous permet une application au cas français en tentant de 
comprendre et définir la «  tour  » si souvent propice à débat.  

Bien que le mot tour soit souvent employé dans le langage courant, dans les discours politiques et 
dans la presse, en France, le seul terme reconnu et utilisé dans la règlementation française est IGH, 
Immeuble de Grande Hauteur. Celui-ci est définit dans le Code de la construction pour « tout corps de 
bâtiment dont le plancher bas du dernier ni veau est situé, par rapport au niveau du sol le plus haut 
utilisable pour les engins des services publics de secours et de lutte contre l'incendie » (Code de la 
���˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�—�ð�1 �X�V�W�X�ü, c'est-à-�•�’�›�Ž�1 �[�V�1 �–�¸�•�›�Ž�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�œ�1 �•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1 �X�^�1
�–�¸�•�›�Ž�œ�1�™�˜�ž�›�1�•�˜�ž�œ�1�•�Ž�œ�1�Š�ž�•�›�Ž�œ�ï�1�����Š�›�•�’�Œ�•�Ž�1���W�X�X-2 du Code de la Construction définit aussi 1, comme ITGH, 
Immeuble de très Grande Hauteur « tout corps de bâtiment dont le plancher bas du dernier niveau est 
situé à plus de 200 mètres par rapport au niveau du sol » (Code de l�Š�1���˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�—�ð�1
2012).  

Il nous semble que cette définition règlementaire liée aux seules logiques de sécurité incendie et ne 
prenant pas en compte le contexte et la forme urbaine dans lequel de bâtiment est situé, ne permet 
pas, à elle seule, de définir la tour et de prendre en compte, tous les enjeux politiques, urbains et 
économiques qui lui sont liés. Ainsi, en prenant en partie la définition du tall building du CTBUH, et 
les spécificités réglementaire et contextuelle française nous proposons la définition suivante  :  

���˜�ž�œ�1 �š�ž�Š�•�’�•�’�˜�—�œ�1 �•�Ž�1 ���˜�ž�›�œ�1 �•�Ž�œ�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�1 �‘�Š�‹�’�•�·�œ�1 �•���Š�™�™�Š�›�Ž�—�Œ�Ž�1 �·�•�Š�—�Œ�·�Ž�1 �û�Œ���Ž�œ�•-à-dire 
plus hauts que larges), dépassant la limite de hauteur établie par la réglementation 
IGH et saillants au-dessus �•�ž�1 �Ÿ�·�•�ž�–�1 �•�Ž�1 �•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Žnt urbain dans lequel il s 
�œ���’�—�œ�¸�›�Žnt .  

 

 

 

                                                           
1 Depuis le décret n°2009-�W�W�_�1�•�ž�1�W�\�1�œ�Ž�™�•�Ž�–�‹�›�Ž�1�X�V�V�_�1�Ž�•�1�™�›�·�Œ�’�œ�·�1�™�Š�›�1�•���Š�›�›�¹�•�·�1�•�ž�1�Y�V�1�•�·�Œ�Ž�–�‹�›�Ž�1�X�V�W�W�1(JORF, 2012). 
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3.2. La tour mixte ou multifonctionnelle  

���Š�—�œ�1 �•���‘�’�œ�•�˜�’�›�Ž�1 �•�ž�1 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ1, la mixité fonctionnelle 2  a quasiment toujours été 
présente ou recherchée3 (Schwanke, 2003). Cependant, depuis le XXe siècle, de nouveaux types de 
développements multifonctionnels émergent dans le monde et en France : répondant à de nouveaux 
objectifs pour les villes contemporaines (Schwanke, 2003), cette mixité se pense dorénavant de plus en 
�™�•�ž�œ�1�¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ï�1���Š�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�—���·�Œ�‘�Š�™�™�Ž�1�™�Š�œ�1�¥�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�—�•�Š�—�Œ�Ž, et de plus en plus de 
tours en France et en Europe se présentent dorénavant comme « tours mixtes » ou « tours 
multifonct ionnelles ». 

Bâtiment multifonctionnel  et mixed-use development 

���Š�1�–�’�¡�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1�¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�•�Ž�•�•�Ž�1�š�ž�Ž�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž dans 
les villes répond à plusieurs enjeux de la ville contemporaine  :  

- Un besoin de densification �Ž�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �ž�œ�Š�•�Ž�œ�1(Fouchier, 2010) qui devient 
possible lorsque la mixité permet la mutualisation des espaces par différents usages à des 
temps différents ; 

- ���Š�1�—�·�Œ�Ž�œ�œ�’�•�·�1 �š�ž���˜�—�•�1�•�Ž�œ�1�™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�•�Ž�1�•�Š�’�›�Ž�1cofinancer une partie de leurs équipements 
par le secteur privé4 (Castro & Nexity, 2010; FNSNF, 2011) ; 

- ���Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�•�Ž�1�›�Ž�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�•�Ž�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�œ�1�Ž�—�1�–�Š�•�1�•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�ð�1�•�Ž�1�–�’�¡�’�•�·�ð�1�•�Ž�1
qualité urbaine (Schwanke, 2003; Taillandier, 2009a) ; 

- ���Ž�•�ž�’�1�•�Ž�1�›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1�Ž�•�1�•���Ž�—�Œ�˜�ž�›�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�™�˜�ž�›�1�•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1�™�•�ž�œ�1�•���Ž�¡�™�·�›�’�–�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�•�Ž�œ�1
�š�ž�’�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1�•���’�–�Š�•�’�—�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�œ�˜�•�ž�•�’�˜�—�œ�1�•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1�™�•�ž�œ�1�’�—�—�˜�Ÿ�Š�—�•�Ž�œ�1(Holl, 2011) ; 

- Mais également en réponse aux prix du foncier toujours plus élevés et au besoin de rentabilité 
des parcelles urbaines (A+T Architecture Publishers & Holl, 2011) . 

Cette nouvelle forme de mixité marque un renouveau dans la conception u rbaine et architecturale 
�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�œ�Ž�—�œ�1�˜�ù�ð�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�Ž�•�•�Ž�1�—�Ž�1�œ�ž�™�Ž�›�™�˜�œ�Ž�1�™�•�ž�œ�1�œ�Ž�ž�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�—�Ž�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Š�•�Ž�1�Ž�•�1�ž�—�Ž�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1
secondaire anecdotique5, mais propose un réel empilement de plusieurs fonctions urbaines dans le 
bâtiment (au moins trois fonctio ns distinctes) (CTBUH, n.d.; Hyeong-ill & Mahjoub, 2004; Schwanke, 
2003). Ce qui la distingue encore tient dans le fait que les bâtiments concernés sont de conception, de 
�•�Š�’�•�•�Ž�1 �Ž�•�1 �•���’�–�™�Š�Œ�•�œ�1 �–�Š�›�š�ž�Š�—�•�œ�1et inhabituels (Schwanke, 2003), et intègrent explicitement dans leur 
programme de développement des espaces publics et des aménités urbaines.  

On parle bien souvent de « mixed-use development ���1 �1 �û�������ü�1 �˜�ž�1 �•���1 �
 hybrid » en anglais lorsque le 
�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�œ���’�—�œ�Œ�›�’�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�•�›�Š�–�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�•�ž�1�Œ�ê�žr de ville (Perrot, 2010, p. 7) et diversifie et densifie les 
activités afin de rentabiliser le coût du foncier (A+T Architecture Publishers & Holl, 2011)  6.  

                                                           
1 Des villes de la Grèce et de la Chine ancienne, en passant par le�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�–�·�•�’�·�Ÿ�Š�•�Ž�œ�1�Ž�ž�›�˜�™�·�Ž�—�—�Ž�œ�1�“�ž�œ�š�ž���Š�ž�¡�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1
nord ou sud -�Š�–�·�›�’�Œ�Š�’�—�Ž�œ�1�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�·�Ž�œ�1�Š�Ÿ�Š�—�•�1�•���Š�Ÿ�¸�—�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•���Š�ž�•�˜�–�˜�‹�’�•�Ž�1(Schwanke, 2003). 
2 ���Ž�1�–�·�•�Š�—�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�›�·�œ�’�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�œ�ð�1�•�Ž�1�Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�Ž�œ�ð�1�•���Ž�–�™�•�˜�’�ð�1�•�Ž�1�Œ�’�Ÿisme et de culture. 
3 �
�˜�›�–�’�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�™�·�›�’�˜�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1���˜�•�Ž�›�—�’�œ�•�Ž�1�•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�Š�—�•�1�•�Ž�œ�1�•�Ž�—�•�Š�—�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�–�˜�—�˜�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�Š�•�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1
des pays occidentaux. Expliqués par la �Œ�›�˜�’�œ�œ�Š�—�Œ�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�œ�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�•���Š�ž�•�˜�–�˜�‹�’�•�Ž�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�¸�›�Ž�ð�1�•���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�•�ž�1�¥�1
la multiplication des maisons individuelles et les lois de zoning  sont �Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1 �™�Š�›�•�˜�’�œ�1 �•���Š�Œ�•�ž�Š�•�’�•�·�1 �•�Š�—�œ�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�œ�1
villes des Etats-Unis (Schwanke, 2003). 
4  ���Ž�›�•�Š�’�—�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �™�•�ž�œ�1 �›�Ž�—�•�Š�‹�•�Ž�œ�1 �š�ž�Ž�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �•���·�•�Š�‹�•�’�›�1 �ž�—�1 �·�š�ž�’�•�’�‹�›�Ž�1 �•�’�—�Š�—�Œ�’�Ž�›�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Š�1
�›�·�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•���·�š�ž�’�™�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�–�˜�’�—�œ�1�›�Ž�—�•�Š�‹�•�Ž�œ�1�û�Ž�¡�Ž�–�™�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1�œ�•�Š�•�Ž�œ�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�œ�1�˜�ù�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1
tertiaires et com�–�Ž�›�Œ�’�Š�•�Ž�œ�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1�•�Š�1�Ÿ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�•���·�š�ž�’�™�Ž�–�Ž�—�•�1�œ�™�˜�›�•�’�• (Chaix, 2014). 
5 Comme cela a été le cas pour certaines formes urbaines plus anciennes comme les bâtiments Haussmanniens 
avec une petite surface commerciale en supplément des logements occupant la quasi-�•�˜�•�Š�•�’�•�·�1�•�Ž�1�•���’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�ï 
6 Les « multi -use development » sont une variante de bâtiments multifonctionnels, mais se dissocient des MUD par 
�•�Ž�1�—�˜�–�‹�›�Ž�1�•�Ž�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�™�›�˜�™�˜�œ�·�Ž�œ�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�–�Š�’�œ�1�œ�ž�›�•�˜�ž�•�1 �™�Š�›�1�•�Ž�1�•�Š�’�•�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1�—���˜�—�•�1�™�Š�œ�1�·�•�·�1�™�•�Š�—�’�•�’�·�Ž�œ�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�Ž�1
seule opération de développement et ne se supportent pas mutuellement (Cybriwsky, 1999). 
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Les MUD se distinguent des Social Condenser de la période Moderniste1 par leurs caractéristiques 
urbaines : contrairement aux MUD, ces derniers sont isolés de la ville, de la trame urbaine et repliés 
sur eux-mêmes (Holl, 2011). Comme dans un paquebot (Castex & Rouyer, 2003; Monnier, 2002), on 
pourrait y vivre en autarcie, là où justement les MUD ou Hybrids, partie intégrante de la ville,  ne 
peuvent se suffirent à eux-�–�¹�–�Ž�œ�ð�1�Ž�•�1�’�—�Ÿ�’�•�Ž�—�•�1 �Š�ž�1 �‹�›�Š�œ�œ�Š�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�›�œ�1�•�Ž�1�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�1
(Holl, 2011). De la même manière, les centres commerciaux périurbains regroupant toujours plus de 
�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�ð�1 �—�Ž�1 �œ���’�—�•�¸�•�›�Ž�—�•�1 �Œ�Ž�™�Ž�—�•�Š�—�•�1 �™�Š�œ�1non plus dans la trame urbaine et  ne répondent pas à une 
logique de pression foncière (A+T Architecture Publishers & Holl, 2011)  : deux éléments qui les 
distinguent encore des bâtiments multifonctionnels de nouvelle génération. 

« Modern mixed -use developments are often characterized by the dramatic design, size, impact, 
and sense of a place that is created �. including significant public spaces and amenities - making 
them the subject of broad attention even when they are developed as small-scale projects » 
(Schwanke, 2003, p. 4). 

De nombreux exemples de bâtiments hybrides ont déjà été construits dans le monde (en particulier en 
Asie et en Amérique du Nord)  (Schwanke, 2003) et, bien que peu de cas soient observables en France, 
les projets de mixed-use development (MUD) ou bâtiment s multifonctionnels se multiplient. De plus en 
plus de stades par exemple sont pensés pour superposer plusieurs fonctions dans le temps et dans 
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž : à la fonction « événementiel ���1 �û�·�Ÿ�¸�—�Ž�–�Ž�—�•�œ�1 �œ�™�˜�›�•�’�•�œ�1 �Ž�•�1 �Œ�ž�•�•�ž�›�Ž�•�œ�ü�1 �Ÿ�’�Ž�—�•�1 �œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �œ���Š�“�˜�ž�•�Ž�›�1 �•�Š�1
fonction  commerciale et parfois même la fonction tertiaire avec des bureaux (Castro & Nexity, 2010; 
FNSNF, 2011). On note auss�’�ð�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�ð�1�•���Š�™�™�Š�›�’�•�’�˜�—�1des « macrolots » (Lucan, 2012) : des opérations 
urbaines de tailles importantes se composant de plusieurs entités architecturales, programmes et 
usages multiples �Ž�•�1 �™�Š�›�•�˜�’�œ�1 �•�Ž�1 �™�•�ž�œ�’�Ž�ž�›�œ�1 �–�Š�’�•�›�Ž�œ�1 �•���˜�ž�Ÿ�›�Š�•�Ž�œ�ð�1 �•�˜�ž�œ�1 �›�Ž�•�›�˜�ž�™�·�œ�1 �Š�ž�•�˜�ž�›�1 �•���ž�—�Ž�1 �ž�—�’�š�ž�Ž�1
�˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1�•�˜�—�•�1�•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�Ž�œ�•�1�•�Ž�1�–�ž�•�ž�Š�•�’�œ�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�ú�•�œ�ð�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�ð�1�•���·�—�Ž�›�•�’�Ž�ð�1�Ž�•�Œ�ï�1�Ž�•�1�•�Ž�1
�œ���Ž�¡�·�Œ�ž�•�Ž�›�1�›�Š�™�’�•�Ž�–�Ž�—�•2. 

 

La tour mixte, un hybrid  particulier  

En appliquant �ð�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�ê�ž�›�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�œ�1(Perrot, 2010, p. 7), les même principes et objectifs de 
�›�Ž�—�•�Š�‹�’�•�’�•�·�œ�1 �•�˜�—�Œ�’�¸�›�Ž�œ�ð�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �ž�œ�Š�•�Ž�œ�1 �û�–�’�¡�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �¥�1 �•�Š�1 �™�Š�›�Œ�Ž�•�•�Ž�ü, et en 
superposant les fonctions à la verticales, la tour multifonctionnelle peut être considérée comme un cas 
particulier de ces bâtiments hybrides (Schwanke, 2003).  

La tour multifonctionnelle ou tour mixte est définie comme «  une structure unique, typiquement de 
masse et de hauteur considérables, dont les usages sont principalement empilés à la verticale »3 
(Schwanke, 2003, p. 7). Le Council of Tall Building an d Urban Habitat  (CTBUH, 2014)  définit, quant à 
lui, des critères de multifonctionnalité dans la tour  : une tour est considérée comme 
monofonctionnelle lorsque 85% de ses surfaces de plancher sont dédiées à une unique fonction ( 
Figure 5). Une tour multifonctionnelle, quant à elle, compor te plus de deux fonctions occupant une 
portion suffisante des espaces de la tour�ð�1�Œ���Ž�œ�•-à-�•�’�›�Ž�1�™�•�ž�œ�1�•�Ž�1�W�[�–�1�•�Ž�œ�1�œ�ž�›�•�Š�Œ�Ž�œ�1�˜�ž�1�•�ž�1�—�˜�–�‹�›�Ž�1�•���·�•�Š�•�Ž�1
total occupés (CTBUH, 2014).  

                                                           
1 ���Ÿ�Ž�Œ�1�™�Š�›�1�Ž�¡�Ž�–�™�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�ž�—�’�•�·�œ�1�•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1���Ž�1���˜�›�‹�ž�œ�’�Ž�›�1�¥�1���Š�›�œ�Ž�’�•�•�Ž�1�˜�ž�1�¥�1���’�›�–�’�—�¢�1(Monnier, 2002). 
2 Ainsi, certains en cours construction ou de livraison on vus le jours en France ; Le Vérose à Lille, Le monolithe à 
���¢�˜�—�ð�1 �˜�ž�1 �•���É�•�˜�•�1 ���Y-C3 à Metz (Mialet & PUCA, 2011), les entrepôts Mc Donald à Paris, ou encore le trapèze de 
Boulogne-Billancourt (Lucan, 2012). Certains équipements publics sont aussi ocnstruits dans un but de mixité 
fonctionnelle comme la médiathèque Marguerite Duras à Paris (Castro, 2006), le futur stade de rugby Jean Bouin 
�¥�1���Š�›�’�œ�ð�1�•�Š�1�›�·�—�˜�Ÿ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�Š�›�Ž�1�•�����ž�œ�•�Ž�›�•�’�•�£�ð�1�Ž�•�Œ�ï 
3 Il y a trois types de tours multifonctionnelles (Schwanke, 2003, p.7) ; les tours dites simples superposant 3 ou 4 
�Œ�˜�ž�Œ�‘�Ž�œ�ð�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�Ž�—�1�œ�ž�›�™�•�˜�–�‹�1�•���ž�—�1�œ�˜�Œ�•�Ž�1�·�•�Š�›�•�’�1�˜�ž �Œ�Ž�•�•�Ž�œ�1�Ž�—�1�œ�ž�›�™�•�˜�–�‹�œ�1�•��une structure basse. 
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Figure 5 : Critères de multifonctionnalité du CTBUH (CTBUH, 2014)   

 
Ces différentes approches et caractérisations nous permettent de proposer une définition de la tour 
�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�•�•�Ž�1�š�ž���Š�‹�˜�›�•�·�Ž�1�•�Š�—�œ�1�Œ�Ž�œ�1�•�›�Š�Ÿ�Š�ž�¡1 : 

La tour multifonctionnelle est considérée comme un cas particulier de bâtiment 
multifonctionnel (MUD)  : superposant et inter -reliant différentes fonctions 
urbaines (bureaux, logements, commerces, hôtels ou services) à la verticale. Elle 
�›�·�™�˜�—�•�1 �¥�1 �•�Š�1 �•�˜�’�œ�1 �Š�ž�¡�1 �•�˜�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �›�Ž�—�•�Š�‹�’�•�’�•�·�œ�1 �•�˜�—�Œ�’�¸�›�Ž�œ�ð�1 �•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�ð�1
�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ usages, et de mixité et sont, en majorité, positionné es dans 
les centralités urbaines . 

 

Peu de réalisations de tours multifonctionnelles en Europe et en France  

Les exemples de réalisations de tours mixtes sont nombreux en Amérique du Nord, en Asie et au 
Moyen-Orient (Perrot, 2010, p. 7), et certains de ces bâtiments sont très anciens �ñ�1 �•���˜�—�1 �™�Š�›�•�Ž�1 �™�Š�›�1
exemple du Chicago Auditorium Building à Chicago 2 construit dans les années 1890 et pionnier du 
mélange des fonctions dans le bâtiment  se destinant « à des publics et des moments distincts, la 
notion de temps et de rentabilité se superposant alors aux différentes fonctions » (Taillandier, 2009b, 
p.223). Bien que  longtemps considéré comme une spécificité américaine, le concept traverse pourtant 
�•���Š�•�•�Š�—�•�’�š�ž�Ž�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �Ž�œ�•�1 �•�’�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�›�Ž�’�—�·�1 �Ž�•�1 �—�Ž�1 �Ÿ�˜�’�•�1 �š�ž�Ž�1 �•�›�¸�œ�1 �™�Ž�ž�1 �•�Ž�1 �›�·�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�œ3, dû certainement au 
contexte architectural et urbain de zoning lié aux idéologies modernistes appliq ués après-guerre en 
Europe (Taillandier, 2009b).  

Dans les années 1970 cette idéologie est reconsidérée et certains se penchent alors sur des « modèles 
plus souples, se questionnant sur les configurations pouvant créer davantage de lien social, où des 
�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�Ž�œ�1�™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•�1�Œ�˜�‘�Š�‹�’�•�Ž�›�ð�1�Ÿ�˜�’�›�Ž�1�œ���Ž�—�›�’�Œ�‘�’�›�1�–�ž�•�ž�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�• » (Taillandier, 2009b, p.223). Les 
réalisations restent cependant rares en Europe et peu �•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�Š�‹�˜�ž�•�’�œ�œ�Ž�—�•�1�¥�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1

                                                           
1 Nous utiliserons aussi le terme de « tour fausse multifonctionnelle  » ou de « quasi multifonctionnelle  » dans le 
�Œ�Š�œ�1�˜�ù�1�•�Ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�—�Ž�1�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�1�™�Š�œ�1�•�Ž�1�Ÿ�·�›�’�•�Š�‹�•�Ž�1�–�’�¡�’�•�·�1�œ�Ž�•�˜�—�1�•�Š�1�•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�1�•�ž�1���������
�ð�1�1�–�Š�’�œ�1�˜�ù�1�’�•�1�œ�Ž�1�•�’�œ�•�’�—�•�ž�Ž�1�•���ž�—�Ž�1
tour monofonctionnelle parc �Ž�1�š�ž�Ž�1�œ�Š�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Š�•�Ž�1�Ž�œ�•�1�Š�œ�œ�˜�›�•�’�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�˜�ž�1�•�Ž�ž�¡�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�œ�Ž�Œ�˜�—�•�Š�’�›�Ž�œ�ï 
2 ���Ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �™�›�˜�™�˜�œ�Š�’�•�1 �ž�—�1 �‘�â�•�Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�ž�¡�Ž�ð�1 �•�Ž�œ�1 �‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�ð�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž���ž�—�1 �˜�™�·�›�Š�ï�1 ���Š�1 �›�Ž�—�•�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�ž�¡�1 �™�›�Ž�–�’�¸�›�Ž�œ�1
�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1�Š�¢�Š�—�•�1�™�˜�ž�›�1�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�•�Ž�1�œ�ž�™�™�˜�›�•�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�™�Ž�›�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�•���˜�™�·�›�Š�1�™�˜�™�žlaire. 
3 Quelques exceptions cependant en Europe avec, par exemple, la Tour Velasca (1958) en Italie, mélangeant à 
�•���˜�›�’�•�’�—�Ž�1�Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�Ž�œ�ð�1�‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�1�Š�•�Ž�•�’�Ž�›�œ�1�Ž�•�1�•�˜�•�Ž�–�Ž�—�•�œ�ï 
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mixte 1 en raison de blocages administratif, culturel et financier (Perrot, 2010)�ï�1 ���Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�Š�•�1 �œ���Ž�¡�™�•�’�š�ž�Ž�1
�™�›�’�—�Œ�’�™�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�™�Š�›�1�•���Š�™�™�›�·�‘�Ž�—�œ�’�˜�—�1�š�ž���˜�—�1�•�Ž�œ�1�’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�ž�›�œ�1�•�ž�1�›�’�œ�š�ž�Ž�1�•�’�·�1�¥�1�•�Š�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�’�•�·�1�•�ž�1�–�˜�—�•�Š�•�Ž�1�•�Ž�1
telles opérations, ainsi que les difficultés de gestion de la mixité des usages dans le bâtiment. La forme 
même du bâtiment et la �›�·�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�1 �•�›�Š�—�³�Š�’�œ�Ž�1 �œ�Ž�–�‹�•�Ž�—�•�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �•�›�Ž�’�—�Ž�›�1 �•���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�—�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�Š�1
mixité en hauteur  : les hauteurs sous plafond, les dimensions des plateaux restant propres à chaque 
�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1 �Ž�–�™�¹�Œ�‘�Ž�—�•�1 �•���’�–�Š�•�’�—�Ž�›�1 �ž�—�Ž�1 �•�•�Ž�¡�’�‹�’�•�’�•�·�1 �™�›�˜�•�›�Š�–�–�Š�•�’�š�ž�Ž�ï�1 ���Ž�™�Ž�—�•�Š�—�•�ð�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �
 réversibilité 
programmatique  » ne serait pas impensable grâce au progrès techniques récents qui favorisent « la 
mixité dans le temps et constitue un argument de poids pour la commercialisation de certaines 
surfaces » (Taillandier, 2009b, p.225). 

Aussi, les arguments contre ces tours multifonctionnelles sont nombreux, et bien souvent liés à la 
dimension sociale du débat. Il semble en effe�•�1�š�ž���¥�1�•���‘�Ž�ž�›�Ž�1�Š�Œ�•�ž�Ž�•�•�Ž�ð�1�Š�ž�1�Ÿ�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�ú�•�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�Ž�•�1
�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�1�•�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�ð�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1 �—�Ž�1 �œ�˜�’�•�1 �™�Š�œ�1�Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�Š�‹�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1(Perrot, 2010; 
Taillandier, 2009a) �Ž�•�1 �•�Ž�1 �›�’�œ�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�1 �É�•�Ž�1 �™�›�’�Ÿ�·�Ž�1 �Š�ž�1 �Œ�ê�ž�›�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �‹�’�Ž�—�1 �›�·�Ž�•. 
���˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�ð�1 �•���Š�’�•�•�Ž�ž�›�œ�ð�1 �œ�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�Š�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�Š�•�1 �š�ž�Ž�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �¥�1 �•�Š�1 �Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�1 �•�˜�ž�‹�•�·�1 �•�Ž�1
construction en série ont entraîné des dérives dans les villes (Koolhaas, 2008)�ï�1�����Ž�œ�•�1par exemple le cas 
de certains quartiers de Seoul, où les tours mixtes construit es de manière anarchique et au grès des 
�˜�™�™�˜�›�•�ž�—�’�•�·�œ�1�•�˜�—�Œ�’�¸�›�Ž�œ�1�˜�—�•�1�Œ�Š�ž�œ�·�œ�1�•�Ž�1�—�˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�1�™�›�˜�‹�•�¸�–�Ž�œ�1�•���’�—�Œ�˜�‘�·�›�Ž�—�Œ�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�™�Š�¢�œ�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ð�1
des quartiers déconnectés des centres urbains (sortes de gated communities verticales) ainsi que des 
problèmes de privatisation des espaces publics extérieurs (Heeji, 2004). 

Cet exemple montre les dérives possibles de la grande hauteur où la mixité fonctionnelle ne serait pas 
�ž�—�Ž�1�Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—�1�œ�ž�•�•�’�œ�Š�—�•�Ž�1�™�˜�ž�›�1�Š�•�•�Ž�’�—�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�œ�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�ï�1���—�1�Ž�•�•�Ž�•�ð�1�•�Ž�1
constat est fait par certains que, dans de nombreuses villes dans le monde, les tours sont 
monolithiques, non fonctionnelles, isolées de leur environnement urbain et du sol, et  malgré leur 
apparente mixité , celles-ci ne permettent pas vraiment  la vie de quartier et les activités quotidiennes 
(Koolhaas, 2002, 2008; Schwanke, 2003) : «  the contemporary city has become a collection of single, 
separate building that are only connected by streets and not really integrated with the city  » 
(Koolhaas, 2008, p. 2)2. 

La tour multifonctionnelle  : une demande nouvelle en France 

���¹�–�Ž�1 �œ�’�1 �•�›�¸�œ�1 �™�Ž�ž�1 �•�Ž�1 �›�·�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�œ�1 �Ž�¡�’�œ�•�Ž�—�•�1 �Ž�—�1 ���›�Š�—�Œ�Ž�ð�1 �•�Ž�™�ž�’�œ�1 �ž�—�1 �™�Ž�ž�1 �™�•�ž�œ�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�’�£�Š�’�—�Ž�1 �•���Š�—�—�·�Ž�œ�ð de 
plus en plus de projets de tours multifonctionnelles sont soumis , en particulie r en Ile-de-France 
(Taillandier, 2009a)3. Ils proposent des programmes « imbriquant de plus en plus de fonctions tout en 
�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�—�•�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �˜�ž�1 �Œ�˜�–�–�ž�—�œ�ð�1 �Š�•�’�—�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�Ÿ�Š�’�—�Œ�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �’�—vestisseurs et les citoyens de 
�•���Š�•�•�›�Š�’�•�1�š�ž���’�•�œ�1�›�Ž�™�›�·�œ�Ž�—�•�Ž�—�• » (Taillandier, 2009, p.225). Dans le débat sur la grande hauteur, les tours 
multifonctionnelles semblent mieux acceptées par les politiques et les citoyens que les tours plus 
traditionnelles �ñ�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�œ�Œ�˜�ž�›�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�Ž�œ�1 �œ�Ž�1 �‹�Š�œ�Š�—�•�1 �•�˜�›�·�—�Š�Ÿ�Š�—�•�1 �‹�Ž�Š�ž�Œ�˜�ž�™�1 �™�•�ž�œ�1 �œ�ž�›�1 �•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1
urbaine et un rapport au sol mieux traité. Et, effectivement, la grande et la très grande hauteur 
semblent mieux vécues �•�˜�›�œ�š�ž���Ž�•�•�Žs sont associées à une intensité des fonctions et des activités 
humaines (APUR, 2003; Charmes, 2010).  

Rompant avec les conceptions anciennes sur dalle ou au �Œ�ê�ž�›�1 �•���ž�—�1 �™�Š�›�Œ�1(Taillandier, 2009a), les 
nouveaux projets prévoient la relation avec la trame urbaine et les espaces publics en travaillant le 
pied de la tour et sa perméabilité (Evo, 2008; Pousse, 2009a) : ils tentent de répondre aux problèmes 

                                                           
1 Les réalisations de tours mixtes dans ces années-là  est très restreinte : la tour Les Poissons (1970, bureaux et 
logements) et la tour Eve (1975, bureaux et logements) à La Défense, ainsi que la tour Part-Dieu à Lyon (1977, 
activités économiques, bureaux et commerces) (Taillandier, 2009b) en font partie. 
2 « L�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�œ�1�œ�˜�—�•�1�•�Ž�Ÿ�Ž�—�ž�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�•�•�Ž�Œ�•�’�˜�—�œ�1�•���’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�œ�1�’�œ�˜�•�·�œ�ð�1�œ�Ž�ž�•�Ž�–�Ž�—�•�1�›�Ž�•�’�·�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�1�Ž�ž�¡�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1
rues mais qui ne sont pas réellement intégrés dans la ville » (Koolhaas, 2008, p. 2). 
3 ���˜�’�›�1�¥�1�Œ�Ž�1�œ�ž�“�Ž�•�1�•�Ž�1�›�Ž�Œ�Ž�—�œ�Ž�–�Ž�—�•�1�Ž�•�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�™�•�ž�œ�1�™�˜�ž�œ�œ�·�Ž�1�•�Ž�œ�1�Œ�Š�œ�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�œ�1�Ž�•�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�œ�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1�Ž�—�1
Ile-de-France dans la Partie 2 p. 114. 
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�•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž constatés en acquérant une « vocation urbaine  » (Perrot, 2010, p. 6). Cette 
connexion à la ville �.pendant horizontal de tout projet vertical �.  �•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�Ž�›�Š�’�•�ð�1 �œ�˜�ž�œ�1 �•���Š�—�•�•�Ž�1 �•�Ž�1
�•���’�—�•�’�Ÿ�’�•�ž�ð « la rencontre et donc la possibilité de nouveaux rapports sociaux » et ainsi permettrait 
�•�� « inscrire les tours dans un réel aménagement durable » (Evo, 2008, p.36). 

���Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�ð�1�–�¹�–�Ž�1�œ���’�•�œ�1�—���Š�•�•�Ž�’�•�—�Ž�—�•�1�š�ž�Ž�1�•�›�¸�œ�1�›�Š�›�Ž�–�Ž�—t la phase finale de la construction, montrent tout 
de même une prise de conscience des acteurs du développement de la ville des dérives possibles de la 
grande hauteur. Les architectes et les politiques justifient leurs projets verticaux avec leur potentiel 
�•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Ž�ž�›�1 �Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �¥�1 �’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Ž�›�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�•�1 �œ�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ : ils prennent alors en compte les 
�‹�Ž�œ�˜�’�—�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�—�Ž�¡�’�˜�—�1�Ž�•�1�•���’�—�•�Ž�›�•�Š�Œ�Ž�œ�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�‘�˜�›�’�£�˜�—�•�Š�•�Ž�ð�1�œ�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Ž�•�1�œ�Ž�œ�1�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�ï�1���Ž�œ�1
propositions de projets de grande hauteur  �Ÿ�˜�—�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�“�ž�œ�š�ž���¥�1�ž�•�’�•�’�œ�Ž�›�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1�•�Ž�1�
 ville verticale  ». 

 

 

3.3. �����ž�•�˜�™�’�Ž�1���’�•�•�Ž�1���Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�1 

Un concept encore non formalisé 

La Ville Verticale (ou  city-in-the-sky (Yeang, 2002)) est un terme générique utilisé ici pour expliciter un 
concept, émergeant, mais de plus en plus souvent recensé parmi les nombreux projets de tours en 
France, en Europe et dans le Monde1.  

���•�ž�œ�1�š�ž���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1multifonctionnelle, la  Ville Verticale est une « ville sur la ville  » remontée à 90° par 
rapport au plan du sol naturel, et, superposant, à la verticale, des fonctions urbaines2 reliées entre elles 
�Ž�•�1 �¥�1 �•�Š�1 �•�›�Š�–�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �™�Š�›�1 �ž�—�1 �›�·�œ�Ž�Š�ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1 �Š�ž�1 �™ublic similaire à celui de la ville 
traditionnelle (Annexe 2). Les villes verticales sont des tours multifonctionnelles, plus humaines et 
plus vivables (Yeang, 2002), vivant 24/24h et 7/7j et ayant une haute accessibilité au public ; elles 
�•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�•�Ž�—�•�1 �Ž�—�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�˜�›�•�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�–�ž�—�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �Œ�’�›�Œ�ž�•�Š�•�’�˜�—�ð�1 �•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1
urbaine et la relation au sol en « �Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�Š�—�•�1�¥�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�š�ž�’�1�•���Ž�—�•�˜�ž�›�Ž » et en façonnant la vie et 
�•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ð�1�Ž�•�•�Ž�œ�1�œ�˜�—�•�1en théorie capables de « �•�·�—�·�›�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�· » (Castro, 2009, p.14)3.  

De plus en plus présente dans les discours des architectes, et relayée par celui des politiques, la Ville 
Verticale est une manière de faire accepter la grande hauteur grâce à des arguments relatifs à la ville 
durable (dense, compacte, intense et multifonctionnelle). En plus des arguments apportés pour la tour 
multifonctionnelle , �œ���Š�“�˜�ž�•�Ž�—�•�1 �Œ�Ž�•�ž�’�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�ž�›�•�Ž�œ�1 �•�’�œ�•�Š�—�Œ�Ž�œ�1 �•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�·�Ž�1 �™�Š�›�1 �ž�—�Ž�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1
concentration de fonctions urbaines, �˜�ž�1�Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1�Œ�Ž�•�ž�’�1�•���ž�—�1�™�Š�›�•�Š�•�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�1�•�Ž�œ�1�Ž�¡�•�Ž�›�—�Š�•�’�•�·�œ�1�™�˜�œ�’�•�’�Ÿ�Ž�œ�1�•�Ž la 
construction en hauteur (accès aux points de vue panoramiques sur la ville et droit à la ville par 
exemple4�ü�1 �•�›�¦�Œ�Ž�1 �¥�1 �ž�—�Ž�1 �™�•�ž�œ�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1 �•�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�ï�1 ���Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �–�Ž�’�•�•�Ž�ž�›�Ž�1 �’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1
dans les espaces publics urbains est aussi souvent citée pour réfuter les aprioris français associant 
systématiquement les tours à  un urbanisme sur dalle déconnecté de la ville. Dans la théorie, leur 

                                                           
1 Nous pouvons citer  pour exemples le « village vertical  » de Castro (2009), le concept de la Tour Signal 
�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�Š�‹�Š�—�•�˜�—�—�·�1(Bosser, 2009), ou le terme « vill e verticale » utilisé par Piano pour le projet du tribunal de 
grande instance (Romain, 2012), �˜�ž�1�Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�1�Š�™�™�•�’�š�ž�·�1�¥�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•ion en hauteur 
détaillé par Yeang (2002) dans son ouvrage Reinventing the skyscraper : a vertical theory of urban design. 
2 Bureaux, commerces, logements, hôtel-restaurants, belvédères touristiques, équipements, services, etc. 
3 Atten tion, les Villes Verticales diffèrent,  des « social condenser ���1 �•�Ž�1 �•���·�™�˜�š�ž�Ž�1 �–�˜�•�Ž�›�—�’�œ�•�Ž�1 �ûbâtiments isolés du 
contexte urbain et prônant la dé-densification ). Il ne faut pas non plus confondre avec le terme « ville verticale  » 
utilisé pour  qualifier les villes qui sont constituées en quasi -totalité de tours comme New -York, Seoul, Tokyo, etc. 
4 Le projet ANR Skyline aborde cette question de « droit à la ville  » dans la capacité des tours à rendre accessible 
au public les vues sur le skyline (Appert, 2012).  
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activité continue jour et nuit, semaine et weekend fait des Villes Verticales des outils de revitalisation  
de quartiers considérés comme trop monofonctionnels1. 

Une ville verticale est une tour multifonctionnelle, humaine, vivable, reliée au sol 
et au quartier . Elle mélange différentes fonctions urbaines et différents usages à 
travers un réseau interne �•���Ž�œ�™�Š�Œes (semi) publics au sol et en hauteur, ouverts au 
public 24h/24 et 7j/7 , à échelle humaine, et relié au réseau des espaces publics de la 
ville horizontale.  

 

 

Traductio �—�1�•�Ž�1�•���’�•�·�˜�•�˜�•�’�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�›�¸�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•es visions architecturales  : quelques 

réalisations  

Dans le concret, les projets dits de Ville Verticale  proposent des atriums ou des espaces ouverts au 
public (afonctionnels), à la manière de places publiques, au pied des tours ou dans les étages 
supérieurs, voire au sommet de celles-ci (Annexe 2). Ces espaces, formalisés dans le terme de sky-court 
(Pomeroy, 2007, 2008; Yeang, 2002) deviendraient les espaces semi-public de la ville dense du XXIème 
siècle par analogie avec les cours du XVIIIe, les arcades du XIXe ou les rues intérieures du XXe siècle 
(Pomeroy, 2007). Ces lieux présentés comme les espaces publics de la ville contemporaine peuvent 
aussi être plantés et deviennent alors des jardins suspendus (Castro, 2009; Perrot, 2010) ou park-in-the-
sky (Yeang, 2002) (Annexe 2).  

En abandonnant la logique de prédominante des architectures monolithiques �•���Ž�–�™�’�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�’�—�·�Š�’�›�Ž�1
des étages à la verticale, les architectes travaillent la variété des espaces intérieurs (Perrot, 2010). Il 
devient alors �™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1 �•���’�–�Š�•�’�—�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �™�•�Š�—�œ�1�•���·�•�Š�•�Ž�1originaux permettant de générer des espaces 
ouverts sur plusieurs niveaux 2 (Figure 6)�ï�1���Ž�•�•�Ž�1�˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•���Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1
�–�ž�•�ž�Š�•�’�œ�·�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�›�œ�1�•�Ž�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�ð�1�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1�œ�ž�›�1�•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�˜�ž�1�œ�ž�›�1�•�Ž�œ�1�Š�ž�•�›�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1
de la tour3, et plus confortables (éclairage naturel, gestion climatique des ambiances, vides paysagers, 
etc.). Ces espaces intérieurs en hauteur permettent de proposer « des échelles intermédiaires plus 
humaines » (transports verticaux piétons, centralités, jardins, espaces de rencontre, etc.) (Perrot, 2010, 
p. 8), et, en se rendant accessibles au public (cafés, restaurants panoramiques, belvédère public, etc.), 
permettent une transition, un lien et un apport aux espaces publics et à la ville horizontale 
�•�›�Š�•�’�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �Ž�¡�’�œ�•�Š�—�•�Ž�ï�1 �����Ž�œ�•�1 �•�Š�—�œ�1 �Œ�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �–�ž�•�ž�Š�•�’�œ�·�œ�1 �Ž�•�1 �˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1que la vie peut alors 
thé�˜�›�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1�œ���’�–�Š�•�’�—�Ž�›�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•. « L���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�•�1�•�Š�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž » (Perrot, 
2010, p. 8) �Ž�•�1�™�Ž�ž�•�1�œ���Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�›�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�ž�—�1�•�›�Š�’�•�1�•���ž�—�’�˜�—�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�•�›�Š�•�’�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�Ž�•�1�•�Š�1�•�˜�ž�› (Figure 7). 

  

                                                           
1 Dortoir vide la semaine en journée ou zone de bureaux déserte le soir et le weekend par exemple. 
2 ���˜�–�–�Ž�1�•�Š�1���˜�–�–�Ž�›�£�‹�Š�—�”�1�û�X�[�_�–�ð�1�W�_�_�]�ü�1�¥�1���›�Š�—�”�•�˜�›�•�1�•�˜�—�•�1�•�Ž�1�™�•�Š�—�1�•���·�•�Š�•�Ž�1�•�˜�ž�›�—�Š�—�•�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•�Ž�1�•�’�‹�·�›�Ž�›�1�ž�—�1�Š�•�›�’�ž�–�1�œ�ž�›�1
�•�˜�ž�•�Ž�1�•�Š�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�Ž�•�1�•���Š�•�•�Ž�›�—�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�–�˜�•�ž�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�Ž�œ�1�™�Š�¢�œ�Š�•�Ž�›�œ�1(Annexe 2). 
3 ���Š�1�•�˜�ž�›�1�1�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1��� �’�œ�œ-Re (180 m, 2004) à Londres  ouvre par exemple des fenêtres sur des patios paysagers. 
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Figure 6 : Siège de la Commerzbank à 
Frankfort. (Firley & Gimbal, 2011, p.43)  

 

Figure 7 �ñ�1���¡�Ž�–�™�•�Ž�1�•���ž�—�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1�•�Ž�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�1�•�Ž�œ�œ�’�—�·�Ž�1
par A. Dupont dans le cadre de son projet de diplôme de 

�•���·�Œ�˜�•�Ž�1���Š�›�’�œ-La Villette  (2006)1 

 

Nous pouvons citer pour exemples quelques réalisations en Europe et dans le Monde, parmi eux : 
Linked Hybrid à Pékin (Steven Holl Architects, 2009) est typiquement présentée comme ville verticale 
�–�Ž�•�•�Š�—�•�1�ž�—�1�™�˜�’�—�•�1�•���‘�˜�—�—�Ž�ž�›�1�¥�1�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�Š�ž�1�™�’�Ž�•�1�˜�ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�ï�1��e réseau de 
dix tours multifonctionnell es reliées entre elle par des sky bridges propose logements, hôtels, 
commerces, espaces publics et école aux habitants et visiteurs. Par son accessibilité au public, il se veut 
un prolongement de la trame urbaine via �ž�—�1 �›�·�œ�Ž�Š�ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �•�›�’�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�—�Ž�•�1 �Ž�•�1 �™�˜�›�Ž�ž�¡�1
favorisant les « rencontres aléatoires » (Wood, 2009) (Annexe 2). Moins ouverte au public et plutôt 
destinées à des activités de luxe, la tour The Shard of Glass de Londres2 (Annexe 2) est, elle aussi 
présentée comme une Ville Verticale. Chaque étage est multifonctionnel et contient deux jardins 
suspendus (Perrot, 2010) �Ž�•�1�•�Ž�1�•�˜�ž�•�1�Ž�œ�•�1�œ�ž�›�–�˜�—�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�•�Š�•�Ž�›�’�Ž�1�™�Š�—�˜�›�Š�–�’�š�ž�Ž�1�š�ž�’�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�Š�ž�¡�1�•�˜�ž�›�’�œ�•�Ž�œ�1
�•���Š�Œ�Œ�·�•�Ž�›�1 �¥�1 �•�Š�1 �Ÿ�ž�Ž�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�1 �œ�”�¢�•�’�—�Ž�1 �•�Ž�1�•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�ï La Montevid eo Tower3 à Rotterdam choisit quant à elle 
une superposition de fonctions à la fois verticale et horizontale pour tenter de faire une ville verticale. 
En superposant plusieurs éléments structurels entrecoupés de loggias et de terrasses (Annexe 2), la 
tour  cherche à conserver une échelle humaine « attestant la volonté de relier le bâti au tissu urbain et 
social » (Perrot, 2010). 

En Ile-de-���›�Š�—�Œ�Ž�ð�1�œ�’�1�Š�ž�Œ�ž�—�1�—���Š�1�Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1�Ÿ�ž�1�•�Ž�1�“�˜�ž�›�ð�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�•�Ž�1���’�•�•�Ž�1���Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�1�˜�—�•�1�·�•�·�1�™�›�˜�™�˜�œ�·�œ�ï�1���’�—�œi, 
le projet de la tour Signal4 (Annexe 2) comme symbole du Renouveau de la Défense, proposait pour la 
première fois en France une tour complètement mixte : quatre cubes empilés proposaient chacun un 
programme (commerces au rez-de-chaussée et reliés au centre commercial voisin, bureaux, hôtels et 

                                                           
1 http://www.cyberarchi .com/actus&dossiers/index.php?dossier=72&article=4835 
2 315 m de haut, livrée en 2013. 
3 152 m de haut, construite en 2005. 
4 301 m, projet abandonné. 
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services associés et logements de luxe avec leurs jardins suspendus) et une loggia monumentale et 
�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�Ž�1 �•�˜�—�—�Š�—�•�1 �œ�ž�›�1 �Œ�‘�Š�Œ�ž�—�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �˜�›�’�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�ï�1 ���Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �–�¹�–�Ž�1 �˜�›�•�›�Ž�1 �•���’�•�·�Ž�ð le projet des 
tours Hermitage 1 prévoit de superposer en majorité des logements, ainsi que bureaux, commerces, 
restaurants, bars, spas, hôtel tous de luxe dans deux tours jumelles reliées au sol par une place 
�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1�•�Š�’�œ�Š�—�•�1�™�Š�›�•�’�Ž�1�•�Ž�1�•���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1(Annexe 2). 

���ž�Š�—�•�1 �‹�’�Ž�—�1 �–�¹�–�Ž�1 �‹�Ž�Š�ž�Œ�˜�ž�™�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�œ�1 �—���ž�•�’�•isent pas le terme ville verticale, on y retrouve de 
nombreux éléments qui la compose : les sky court, jardins suspendus, atriums, loggias, et autres formes 
architecturales ouvertes au public favorisent la vie dans le bâtiment 2.  

 

 

                                                           
1 323 m,  projeté pour 2018. 
2 Voir (Annexe 2) des exemples de tours correspondants. 
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Synthèse du Chapitre 1 - La grande hauteur en France et dans la 

métropole Parisienne  

Dans le monde, la construction de grande hauteur a toujours été utilisée comme 
support de rayonnement des grandes puissances religieuses, politiques ou 
�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�œ�ï�1 ���ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�ð�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �ž�•�’�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �œ�¢�–�‹�˜�•�’�š�ž�Ž�1 �œ���˜�™�¸�›�Ž�1 �¥�1 �ž�—�Ž�1 �·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1
internationale,  �Ž�•�1�Ÿ�Š�1�“�ž�œ�š�ž���¥�1�•�Š�’�›�Ž�1�Ž�—�•�›�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�•�Š�—�œ�1�ž�—e course à la hauteur où la 
tour �›�Ž�™�›�·�œ�Ž�—�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�š�ž�Ž�1�“�Š�–�Š�’�œ�1�•�Š�1�•�˜�›�Œ�Ž�1�Ž�•�1�•�Š�1�–�˜�•�Ž�›�—�’�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�—�Š�•�’�˜�—�ð�1�œ�Š�1�™�ž�’�œ�œ�Š�—�Œ�Ž�1
économique et son acceptation des modes de vie mondialisés des villes globales.  

���˜�–�–�Ž�1 �•�Ž�1 �—�˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�1 �™�Š�¢�œ�1 �Ž�ž�›�˜�™�·�Ž�—�œ�ð�1 �•�Š�1 ���›�Š�—�Œ�Ž�1 �—���Š�1 �™�Š�œ�1 �™�›�’�œ�1 �™�Š�›�•�1 �¥�1cette 
compétition. La majorité des tours françaises datent des années de reconstruction 
du pays après-guerre (années 1960-70), et se remarquent pour la plupart dans les 
�•�›�Š�—�•�œ�1�Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�œ�1�û�•�˜�•�Ž�–�Ž�—�•�œ�ü�1�˜�ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�œ�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1�û�‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�ü�ï�1 

Après un coup �•���Š�›�›�¹�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�œ�1en France à la fin des années 1970, 
�ž�—�1 �›�Ž�•�˜�ž�›�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �œ���˜�™�¸�›�Ž�1 �•�Ž�™�ž�’�œ�1 �•�Ž�1 �•�·�‹�ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Š�—�—�·�Ž�œ�1 �X�V�V�V�1 �•�Š�—�œ�1
certaines grandes villes françaises.  A Paris, en particulier le débat est relancé par 
des politiques aux amb itions de rayonnement international et dans un but de 
positionner la ville comme capitale du 21ème siècle en bonne position dans la 
compétition interurbaine mondiale.  

Parmi les nombreux projets envisagés  en France, beaucoup sont des tours dites 
mixtes ou v illes verticales  �Ž�•�1 �œ�˜�—�•�1 �™�›�·�œ�Ž�—�•�·�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �˜�ž�•�’�•�œ�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�œ. 
Après une caractérisation  des objet s tour  et tour mixte  françaises, nous proposons 
une définition �•�Ž�1 �•���’�•�·�˜�•�˜�•�’�Ž�1ville verticale  : une ville verticale est une tour 
multifonctionnelle,  humaine, vivable, reliée au sol et au quartier. Elle mélange 
différentes fonctions urbaines et différents usages à travers un réseau interne 
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �û�œ�Ž�–�’�ü�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �Š�ž�1 �œ�˜�•�1 �Ž�•�1 �Ž�—�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�ð�1 �˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �X�Z�‘�&�X�Z�1 �Ž�•�1 �]�“�&�]�ð�1 �¥�1
échelle humaine, et relié au ré seau des espaces publics de la ville horizontale.   

���¸�œ�1�•�˜�›�œ�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1�•�˜�ž�›�—�’�›�1�•�Ž�1�™�›�·�Œ�’�Ž�ž�¡�1�Š�›�•�ž�–�Ž�—�•�œ�1�Ž�—�1�•�Š�Ÿ�Ž�ž�›�1�•�ž�1�›�Ž�•�˜�ž�›�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1
dans les villes denses et patrimoniales européennes, cette nouvelle vision de la 
grande hauteur reste à approfondir et à questionner dans sa relation et son apport à 
la ville contemporaine.  
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Chapitre 2  :   Les enjeux de la ville 
contemporaine  

���ž�’�œ�š�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�œ�˜�—�•�1�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�Ž�—�1�™�•�ž�œ�1�œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1�Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�·�Ž�œ�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�˜�ž�•�’�•�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�ð�1�Ž�•�•�Ž�œ�1
doivent dorénavant �œ���Š�•apter aux enjeux des villes contemporaines. Depuis quelques dizaines 
�•���Š�—�—�·�Ž�œ�ð�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�—�•�1�Ž�œ�•�1�–�Š�›�š�ž�·�1�œ�ž�›�1�•�Š�1�›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�ž�›�Š�‹�’�•�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ : objectifs environnementaux, 
�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �œ�˜�Œ�’�Š�ž�¡�1 �œ�Ž�1 �Œ�˜�–�™�•�¸�•�Ž�—�•�1 �Š�•�’�—�1 �•���Š�•�•�Ž�’�—�•�›�Ž�1 �•���’�•�·�Š�•�1 �•�Ž�1 �
 ville durable  ». Dans le même 
temps, un contexte mondial de globalisation et de financiarisation impacte et pose de nouveaux 
enjeux pour cette ville contemporaine qui doit faire face à de nombreuses contradictions. Afin de 
comprendre la manière dont les tours mixtes et les villes verticales peuvent contribuer ou non 
développement urbain du 21 ème siècle, il est nécessaire de comprendre les objectifs et les enjeux qui 
émergent. 

 

1. Ville durable �. Ville intense : les idéaux actuels  

1.1. Les concepts et injonctions de la ville durable  

Développement durable, mixité des fonctions urbaine et tours  : les idéaux actuels 

���Š�1�—�˜�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�•�ž�›�Š�‹�•�Ž�1�Ž�œ�•�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�•�Š�—�œ�1�•�˜�ž�œ�1�•�Ž�œ�1�•�’�œ�Œours politiques, scientifiques et législatifs 
�Ž�•�1 �Ž�œ�•�1 �™�Ž�›�³�ž�Ž�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �ž�—�Ž�1 �Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—�1 �’�—�•�’�œ�™�Ž�—�œ�Š�‹�•�Ž�1 �¥�1 �•�Š�1 �Œ�›�·�Š�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�·�•�·�1 �™�·�›�Ž�—�—�Ž�1 �›�Ž�œ�™�Ž�Œ�•�Š�—�•�1 �•�Ž�œ�1
générations actuelles et futures �û���������ð�1�X�V�W�Z�ò�1���›�ž�—�•�•�•�Š�—�•�1�í�1�������ð�1�W�_�^�]�ò�1���‘�Š�›�•�Ž�1�•�����Š�•�‹�˜�›�•�ð�1�W�_�_�Z�ü. Bien 
�š�ž���Ž�•�•�Ž�1 �—���Š�’�•�1 �™�Š�œ�1 �•�Ž�1 �•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�1 �Š�›�›�¹�•�·�Ž et soit souvent considérée comme un concept creux (Theys & 
Emelianoff, 2000), certains éléments sont cités de manière récurrente pour la qualifier : par exemple la 
reconquête des espaces publics, le recyclage des espaces urbains et des ressources, la présence de la 
nature en ville, les mobilités « douces », la maîtrise de la périurbanisation, la réappropriation politique 
�•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �™�Š�›�1 �œ�Ž�œ�1 �‘�Š�‹�’�•�Š�—�•�œ�1 �¥�1 �•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�›�–�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�·�–�˜�Œ�›�Š�•�’�Ž�1 �™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Š�•�’�Ÿ�Ž�ð�1 �•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�ž�1
temps, etc. (Theys & Emelianoff, 2000). ���Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�ð�1 �•�Š�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1sont 
notamment des concepts qui en font pa�›�•�’�Ž�ï�1���ž�’�œ�š�ž���’�•�1�Ž�œ�•�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�’�–�™�Ž�—�œ�Š�‹�•�Ž�1�•�Ž�1�›�Ž�Ÿ�Ž�—�•�’�š�ž�Ž�›�1�•�Ž�œ�1
constructions ou des projets urbains qui ne soient pas « durables », nous abordons ici ces notions afin 
de poser les bases terminologiques autour des tours. 

« �����Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�ž�›�Š�‹�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �Ž�œt (ainsi) appelé à gérer les tensions multiples : 
�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�˜�›�–�Ž�œ�1�™�•�ž�œ�1�•�Ž�—�œ�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�•�•�ž�¡�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1�Ž�—�•�Ž�—�•�›�Ž�—�•�ð�1�•���’�–�–�˜�‹�’�•�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�–�˜�‹�’�•�Ž�ð�1�•�Š�1
�Œ�˜�–�™�Š�Œ�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �•�’�œ�™�Ž�›�œ�’�˜�—�ð�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�¡�’�•�Ž�—�Œ�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �™�›�˜�¡�’�–�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�–�Ž�—�•�ð�1 �Ž�—�•�›�Ž�1
�Š�›�•�’�•�’�Œ�’�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�1�Žt la préservation des espaces naturels, ou encore entre les 
�™�›�˜�™�›�’�·�•�Š�’�›�Ž�œ�ð�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�˜�•�Ž�œ�œ�’�˜�—�—�Ž�•�œ�1 �•�Ž�1 �•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �‘�Š�‹�’�•�Š�—�•�œ » (Da Cunha & 
Kaiser, 2009, p.16). 

Développement urbain durable : les idéaux de la ville durable  

���Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�Š�•�1�•���·�™�ž�’�œ�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�›�Ž�œ�œ�˜�ž�›�Œ�Ž�œ�1�·�—�Ž�›�•�·�•�’�š�ž�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�Ž�•�•�Ž�•�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�˜�•�•�ž�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�•�Š�£�1à effet de 
serre �Š�1 �•�Š�’�•�1 �™�›�Ž�—�•�›�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�Œ�’�Ž�—�Œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �—�·�Œ�Ž�œ�œ�’�•�·�1 �•���ž�—�1 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1 �™�•�ž�œ�1 �œ�˜�ž�•�Ž�—�Š�‹�•�Ž�ï�1A �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1
urbaine, l ���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�·�˜�•�›�Š�™�‘�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Œ�Š�ž�œ�Š�—�•�1« gaspillage » des terres agricoles et éclatement 
�œ�˜�Œ�’�Š�•�ð�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�–�¹�–�Ž�1�•�Ž�–�™�œ�1�š�ž�Ž�1�Œ�Ž�•�ž�’�1�•�Ž�1�•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�•�Ž�1�Š�ž�•�–�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�˜�™�ž�•�Š�•�’�˜�—�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1
monde fait poser la question de la pérennité du développement urbain. « Au cours des dernières 
décennies, la n�˜�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�ž�›�Š�‹�•�Ž�1 �œ���Ž�œ�•�1 �’�–�™�˜�œ�·�Ž�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �ž�—�1 �™�ž�’�œ�œ�Š�—�•�1 �œ�¢�–�‹�˜�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1
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�•�·�—�·�›�Š�•�’�Ÿ�’�•�·�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�’�—�ï�1���•�‘�’�š�ž�Ž�1�•�ž�1�Œ�‘�Š�—�•�Ž�–�Ž�—�•�ð�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1�’�—�•�·�•�›�Š�•�Ž�ž�›�1�Ž�•�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�1�•���Š�Œ�•�’�˜�—�ð�1�•�Š�1�—�˜�•�’�˜�—�1�œ�Ž�1
�™�›�·�œ�Ž�—�•�Ž�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�ž�—�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�1�’�–�™�·�›�Š�•�’�•�1�•�Ž�1�•���Š�Œ�•�’�˜�—�1�Œ�˜�•�•�Ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž » (Da Cunha & Kaiser, 2009, p. 15).  

La ville durable  serait celle qui atténuerait cet éclatement géogra phique et social, respectueuse de 
�•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�œ�1 �‘�Š�‹�’�•�Š�—�•�œ�ð�1 �Ž�•�•�Ž�1 �›�·�•�ž�’�›�Š�’�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�œ�•�Š�—�Œ�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�·�™�•�Š�Œ�Ž�–�Ž�—�•�ð�1 �•�’�–�’�•�Ž�›�Š�’�•�1
�•���ž�•�’�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�•�Ž�›�›�Ž�œ�1�Š�•�›�’�Œ�˜�•�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•�Š�œ�™�’�•�•�Š�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�›�Ž�œ�œ�˜�ž�›�Œ�Ž�œ�1�—�Š�•�ž�›�Ž�•�•�Ž�œ�ð�1�•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�Ž�›�Š�’�•�1�•�Ž�œ�1�•�›�Š�—�œ�™�˜�›�•�œ�1
�™�›�˜�™�›�Ž�œ�1�Ž�•�1�—���Ž�¡�Œ�•�ž�›�Š�’�• pas les citadins les plus pauvres .  «L�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�•�Ž�1�
�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�•�ž�›�Š�‹�•�Ž�1���1�û�ó�ü�1�Š�1�û�Š�’�—�œ�’�ü�1
pour ambition de trouver des compromis acceptables entre les objectifs, a priori opposés, du 
�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�û�•���·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�ð�1�•�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�1�Ž�•�1�•���·�Œ�˜�•�˜�•�’�š�ž�Ž�ü�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�Ž�¡�’�•�Ž�—�Œ�Ž�œ�1divergentes du local et 
du global  » (Theys & Emelianoff, 2000, p. 122). 

En réponse à ces idéaux, des concepts nouvellement explicités ont pris place dans les pratiques et la 
législation française1. Parmi eux, le renouvellement urbain préconise ainsi la « reconstruction de  la 
ville dans la ville  » (Da Cunha & Kaiser, 2009; Theys & Emelianoff, 2000; Ville de Paris, 2010) prenant 
�•�Ž�1 �™�Š�›�•�’�1 �•�Ž�1 �•�Ž�—�œ�’�•�’�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�Ž�—�•�›�Ž�œ�1 �™�•�ž�•�â�•�1 �š�ž�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �£�˜�—�Ž�œ�1 �™�·�›�’�™�‘�·�›�’�š�ž�Ž�œ�1 �Š�•�’�—�1 �•���·�Ÿ�’�•�Ž�›�1 �•�Ž�1
�™�‘�·�—�˜�–�¸�—�Ž�1�•���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�ï�1���•�ð�1�Š�™�›�¸�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�Š�•�1�•�Ž�1�•���·�Œ�‘�Ž�Œ�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�–�˜�•�Ž�›�—�’�œ�•�Ž�1�™�›�â�—�Š�—�•�1�•�Š�1
séparation géographique des activités de la ville, la mixité des fonctions urbaines redevient aussi un 
objectif justifié par les enjeux du développement durable 2. 

 Ces notions de densité et de mixité des fonctions urbaine �•�˜�—�•�1 �™�Š�›�•�’�Ž�1 �•���ž�—�1�™�Š�—�Ž�•�1 �•�Ž�1 �—�˜�–�‹�›�Ž�ž�œ�Ž�œ�1
autres préconisations pour la ville durable, il est intéressant ici de les approfondir puisque ce sont 
celles-là même qui sont citées par les partisans de la construction de tours mult ifonctionnelles . 

 

1.2. La notion de densité  

Les constructions de grande-hauteur et les tours en particulier sont ancrées dans un débat sur la 
densification des villes  �ñ�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�˜�’�Ž�—�•�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �˜�ž�•�’�•�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�ð�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�œ réfutent cet 
argument en comparant les formes urbaines et leur densité relative (Figure 9). ���Ÿ�Š�—�•�1�•���Ž�—�•�›�Ž�›�1�•�Š�—�œ�1�Œ�Ž�1
�•�·�‹�Š�•�ð�1 �’�•�1 �Ž�œ�•�1 �’�–�™�˜�›�•�Š�—�•�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�1 �š�ž�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �š�ž�Ž�•�•�Ž�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•���Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �’�•�1 �Ž�œ�•�1
question, et pourquoi cette not ion de densification est vue comme allant de pair avec les principes du 
développement durable.  

Approche historique de la notion de densité en France 

���’�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�•�Š�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�Ž�œ�•�1�ž�—�Ž�1�—�˜�•�’�˜�—�1�Œ�•�·�ð�1�Ÿ�˜�’�›�Ž�1�ž�—�Ž�1�’�—�“�˜�—�Œ�•�’�˜�—�ð�1�•�ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1�•�Ž�1�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1
durable�ð�1�Œ�Ž�•�Š�1�—���Š�1�™�Š�œ�1�•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1�·�•�·�1�•�Ž�1�Œ�Š�œ�1�•�Š�—�œ�1�•���‘�’�œ�•�˜�’�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�ï�1 

La notion de densité apparaît dans les discours politiques dès la fin du 18ème siècle, aux origines de la 
planification urbaine (Amphoux, 2003)�ð�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�•�‘�·�˜�›�’�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�‘�¢�•�’�·�—�’�œ�•�Ž�œ�1�•���Š�Œ�Œ�ž�œ�Š�—�•�1�•���¹�•�›�Ž�1�›�Ž�œ�™�˜�—�œ�Š�‹�•�Ž�1
�•�Ž�1�•���’�—�œ�Š�•�ž�‹�›�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�•���·�™�˜�š�ž�Ž�1(Taouati, 2010) (Annexe 3).  

Elle fonde ensuite des logiques de planification  bien différentes au cours du 20ème : les logiques de 
�•���Ž�¡�•�Ž�—�œ�’�˜�—�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�û���Ž�›�•�Š�ü�ð�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �—�Š�•�ž�›�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �û�Œ�’�•�·�œ�1 �“�Š�›�•�’�—�1 �¥�1 �•���Š�—�•�•�Š�’�œ�Ž�ü�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �•�Ž�1
�›�Š�•�’�˜�—�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���ž�•�’�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�ž�1 �œ�˜�•�1 �™�›�˜�™�›�Ž�œ�1 �Š�ž�¡�1 �•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �£�˜�—�Š�•�Ž�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Š�•�’�œ�•�Ž�1(Charmes, 
2010; Da Cunha & Kaiser, 2009)�ï�1���Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�•�Ž�1�–�˜�•�Ž�›�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�•�›�Š�—�³�Š�’�œ�1�•�Ž�1�•���Š�™�›�¸�œ�1�œ�Ž�Œ�˜�—�•�Ž�1
guerre mondiale fait de la densité �ž�—�1�˜�ž�•�’�•�1�›�·�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�ž�—�1�Š�ž�•�›�Ž�1�š�ž�’�1�—���Ž�œ�•�1�™�•�ž�œ�1�Œ�›�’�•�¸�›�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Ž�1
�š�ž�’�1 �Ž�œ�•�1 �œ�˜�ž�‘�Š�’�•�Š�‹�•�Ž�1 �˜�ž�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�1 �š�ž�’�1 �—�Ž�1 �•���Ž�œ�•�1 �™�Š�œ�1(Taouati, 2010) : naissent à cette époque les grands 
ensembles, image à laquelle est associée, au�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�Ž�—�Œ�˜�›�Ž�ð�1 �•�Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1�•�Ž�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �Š�•�˜�›�œ�1�–�¹�–�Ž�1 �š�ž���’�•�œ�1

                                                           
1 Loi Voynet 1999,  loi Urbanisme et Habitat, Agendas 21, loi SRU, etc. 
2 Loi LOV et loi SRU, (PUCA, 2011), PLU de la ville de Paris (Ville De Paris, 2010, p.6). 
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�—���·�•�Š�’�Ž�—�•�1 �š�ž���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �›�Š�•�’�˜�—�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Š�•�’�œ�•�Ž �•�˜�—�•�1 �•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1 �—���·�•�Š�’�•�1 �™�Š�œ�1 �•�Ž�1
générer de la densité.  

���—�1�•�˜�ž�›�—�Š�—�•�1�œ���˜�™�¸�›�Ž�1�•ès la fin des années 60 lorsque les politiques prennent le parti de rompre avec 
les logiques de la modernisation et créent, en parallèle, des outils de contrôle de la densité (le 
�Œ�˜�Ž�•�•�’�Œ�’�Ž�—�•�1 �•���˜�Œ�Œ�ž�™�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �œ�˜�•�œ�ð�1 ������) dans le but de la limiter et de préserver le paysage français 
(Annexe 3)�ï�1 ���Ž�1 �›�Ž�“�Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �‘�Š�ž�•�Ž�œ�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·�œ�1 �Œ�˜�—�•�’�—�ž�Ž�1 �“�ž�œ�š�ž���¥�1 �•�Š�1 �•�’�—�1 �•�Ž�œ�1 �Š�—�—�·�Ž�œ�1 �W�_�^�V�1 �Ž�•�1 �•���˜�—�1 �Ÿ�˜�’�•�1 �œ�Ž�1
développer le phénomène de rurbanisation et la maison individuelle devenir un idéal des classes 
moyennes françaises (Taouati, 2010).  

���Ž�1 �—���Ž�œ�•�1 �•�’�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �š�ž���Šu début des années 1990 que la notion de densité émerge à nouveau en 
France. Dans le contexte de �•�ž�•�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�Ž�1�•���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�Ž�• en lien avec la notion de développement 
durable (Da Cunha & Kaiser, 2009), elle devient un élément incontournable de la planification urbaine 
(Nessi, 2010). Comme dans la plupart des pays occidentaux (Amphoux, 2003), la France donne 
finalement la densité comme idéal pour les villes et le développement durable (Da Cunha & Kaiser, 
2009) :  la loi SRU est promulguée en 2000 et, dans cette logique associe la densité à des valeurs 
�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�œ�1�•�Ž�•�•�Ž�œ�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1�–�’�¡�’�•�·�1�˜�ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·. 

Encore de nos jours, la notion de densité tient une place majeure dans les préceptes du développement 
durable (Da Cunha & Kaiser, 2009; Da Cunha, Knoepfel, Leresche, & Nahrath, 2005; Emelianoff, 2004, 
2007; Tranda-Pittion, Wenger, Ley, Loetscher, & Seppey, 2006) et est très présente dans la législation 
française1 et les �•�Ž�¡�•�Ž�œ�1 �›�·�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž2 (Barreiro, 2011). Dans cette idée, la notion de 
densification consiste à valoriser les nouvelles constructions dans les centres urbains (friches 
industrielles, dents creuses) déjà  denses et desservis par les transports en commun plutôt que 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�Ž�›�1�•�Ž�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1�•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1�œ�’�•�ž�·�œ�1�‘ors des limites de la ville �ï�1���Ž�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�1�·�•�Š�—�•�1�š�ž���Ž�—�1�•�’�–�’�•�Š�—�•�1
�•�Ž�œ�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�•�1�•���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�ð�1�•�Ž�œ�1�•�’�œ�•�Š�—�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�•�·�™�•�Š�Œ�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�œ�Ž�›�˜�—�•�1�›�·�•�žites. Et, si 
les zones les plus denses sont desservies par les transports collectifs, alors le nombre des déplacements 
en automobile pourra être lui -aussi réduit et les consommations de carburants et émissions de gaz à 
effet de serre avec3 (Figure 8) 4(Charmes, 2010). De plus, éviter cet étalement urbain empêche la 
consommation de terrains ruraux et naturels et, à la fois, favorise les interactions suscitant innovation, 
croissance économique et parfois urbanité dans les centres urbains (Da Cunha & Kaiser, 2009). 

                                                           
1 ���˜�’�1 �	�›�Ž�—�Ž�•�•�Ž�1 �W�Ž�•�1 �X�ð�1 �•�˜�’�1 �������1 �û�X�V�V�V�ü�ð�1 �•�˜�’�1 �•�Ž�1 �–�˜�•�Ž�›�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���Š�•�›�’�Œ�ž�•�•�ž�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �™�¹�Œ�‘�Ž�1(2010), loi relative au 
Grand Paris (2010), etc. 
2 Scot ou Sdrif, PLU, POS, etc. 
3 (Nessi, 2010) insiste cependant sur le fait que ces résultats sont basés uniquementt sur les déplacements intra-
urbains et ne prennent pas en compte les déplacements en dehors de la ville que les citadins effectuent bien 
souvent pour leurs loisirs.  
4 A ce sujet, (Desjardins, 2010) �Œ�›�’�•�’�š�ž�Ž�1�•���Š�™�™�Š�›�Ž�—�•�Ž�1�œ�’�–�™�•�’�Œ�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�›�·�œ�ž�•�•�Š�•�œ�1�•�·�–�˜�—�•�›�·�œ�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�ž�›�‹�Ž�œ�1�•�Ž�1���Ž� �–�Š�—�1
�Ž�•�1�
�Ž�—� �˜�›�•�‘�¢�1�Ž�—�1�–�˜�—�•�›�Š�—�•�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�–�Ž�œ�ž�›�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�•�·�™�Ž�—�•�Š�’�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�•�’�–�’�•�Ž�œ�1�Œ�‘�˜�’�œ�’�Ž�œ�1�™�˜ur 
�•�Ž�œ�1�–�Ž�œ�ž�›�Ž�›�ð�1�Ž�•�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�
 une condition suffisante pour une transformation écologique 
des villes » (Desjardins, 2010, p. 27).  
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Figure 8 : Consommation de carburant et densité urbaine  : courbe de Newman et Kenworthy (version 
française : (Héran, 2001)) 

 

La densité : une notion complexe et souvent mal utilisée  

La construction de grande hauteur est souvent présentée comme un outil de densification des centres 
urbains. On ne peut pourtant pas parler de densité pour un bâtiment  �ñ�1�Œ���Ž�œ�•�1�•�Ž�1�
 système urbain ���1�š�ž���’�•�1
faut prendre en compte, et non pas seulement « un élément de ce système » (Gouyon, 2007). �����·�•�·�–�Ž�—�•�1
tour doit donc être pensé dans son environnement urbain , dans son système : la morphologie urbaine 
�Ž�•�1�•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�š�ž�Ž�•�1�Ž�œ�•�1�™�˜�œ�’�•�’�˜�—�—�·�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�—�·�Œ�Ž�œ�œ�’�•�Ž�—�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�•���¹�•�›�Ž�1�™�›�’�œ�1�Ž�—�1
compte (Figure 9).  

 

Figure 9 : Modulations morphologiques de la densité (Charmes, 2010) 
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Figure 10 : Formes urbaines et densité (IAU, 2005) 

 

���Š�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�œ�Ž�1�–�Ž�œ�ž�›�Ž�1�™�Š�›�1�•�Ž�1�›�Š�™�™�˜�›�•�1�•���ž�—�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�—�•�›�Š�•�’�˜�—�1�•���·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�œ�ž�›�1�ž�—�Ž�1�œ�ž�›�•�Š�Œ�Ž�1�•�˜�—�—�·�Ž1, �Ž�•�•�Ž�1�—���Š�1
�™�Š�œ�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�—�œ�1 �œ�’�1 �—�Ž�1 �œ�˜�—�•�1 �™�Š�œ�1 �™�›�·�Œ�’�œ�·�Ž�œ�1 �•�Š�1 �—�Š�•�ž�›�Ž�1 �•�Ž�1 �•���·�•�·�–�Ž�—�•�1 �•�·�Œ�›�’�•�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �›�·�•�·�›�Ž�—�Œ�Ž�1
choisie  (APUR, 2003; Tranda-Pittion et al., 2006)�ï�1 ���•�1 �—���Ž�¡�’�œ�•�Ž�1 �™�Š�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �—�’�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �›�·�•�·�›�Ž�—�Œ�Ž�1
idéale et, malgré les apparences, cette notion ne se limite pas à la seule « densité bâtie » (COS multip lié 
�™�Š�›�1 �•�Ž�1 �—�˜�–�‹�›�Ž�1 �•�Ž�1 �—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�ü�1 �Ž�•�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1 �•�¢�™�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �œ�˜�—�•�1 �œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �ž�•�’�•�’�œ�·�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�›�Š�Ÿ�Š�ž�¡�1
opérationnels et les recherches en urbanisme, par exemple : les densités de population, densité 
�•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1�‘�ž�–�Š�’�—�Ž�ð�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�‘�ž�–�Š�’�—�Ž�1�‹�›�ž�•�Ž�ð�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�›�·�œ�’�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�ð�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�•���Ž�–�™�•�˜�’�œ�ð�1�Ž�•�Œ�ï�1(APUR, 2003; 
Fouchier, 1997, 2010; Marry, 2009; Tranda-Pittion et al., 2006).  

���Ž�1 �™�•�ž�œ�1 �•�Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �‹�¦�•�’�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �¥�1 �™�›�Ž�—�•�›�Ž�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•���’�—�•�’�–�Ž�œ�1précautions puisque  les formes 
urbaines et la hauteur des bâtiments ne sont pas toujours corrélées. En effet, les Figure 9 et Figure 10 
permettent de visualiser que « �•�Š�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�—���Ž�œ�•�1�š�ž���ž�—�1�·�•�·�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•���Š�™�™�›�·�‘�Ž�—�œ�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�Ž�•�1
ne correspond pas à des formes urbaines spécifiques. Réciproquement, une forme urbaine ne 
�Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—�—�Ž�1�™�Š�œ�1�•�Š�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�•���ž�—�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž » (IAU, 2005, p.6)�ð�1�Š�’�—�œ�’�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�œ�¢�—�˜�—�¢�–�Ž�1�•�Ž�1
densité (Charmes, 2010; IAU, 2005; Pélegrin-Genel, 2009; Tilmont & Croizé, 1978; Tranda-Pittion et al., 
2006).  

Ainsi le terme « densité ���1�—�Ž�1�•�˜�’�•�1�™�Š�œ�1�œ�Ž�1�›�·�œ�ž�–�Ž�›�1�¥�1�•�Š�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�‹�¦�•�’�Ž�ð�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�’�•�1�•���Ž�œ�•�1�™�Š�›�•�˜�’�œ�1
dans les politiques publi ques : �Œ�Ž�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�•�Š�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�‹�¦�•�’�Ž�1�Ž�—�1�•�Š�—�•�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�•�•�Ž�1�š�ž�’�1�Ž�œ�•�1�›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�·�Ž�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1
�Œ�’�•�Š�•�’�—�œ�ð�1�–�Š�’�œ�1�•�Š�1�Œ�Ž�—�•�›�Š�•�’�•�·�ð�1�•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�ð�1�Ž�•�1�•���˜�•�•�›�Ž�1�•�Ž�1�œ�Ž�›�Ÿ�’�Œ�Ž�œ (Charmes, 2010), et « les rapports entre 
les surfaces bâties et surfaces libres, l�Š�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �Ž�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�›�·�š�ž�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�1
�™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�—�•�1�•�˜�ž�•�1�Š�ž�•�Š�—�•�1�¥�1�•���Š�–�‹�’�Š�—�Œ�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž » (IAU, 2005). 

���Ž�•�•�Ž�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•���Š�–�‹�’�Š�—�Œ�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �™�Ž�›�Œ�Ž�™�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �Ž�œ�•�1 �™�›�’�–�˜�›�•�’�Š�•�Ž�ð�1 �–�Š�’s �’�•�1 �—���Ž�¡�’�œ�•�Ž�1
�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�™�Š�œ�1�•���’�—�•�’�Œ�Š�•�Ž�ž�›�1�•�•�˜�‹�Š�•�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1�•�Ž�1�›�Ž�—�•�›�Ž�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�™�Ž�›�Œ�Ž�™�•�’�˜�—�1(IAU, 2005). La 
différence entre densité mesurée et densité perçue par les citadins ajoute un biais dans le déba t sur 
les tours en France. En effet, les grands ensembles sont dénoncés pour leur univers trop dense et 
�’�—�‘�ž�–�Š�’�—�ð�1�Š�•�˜�›�œ�1�š�ž���’�•�œ�1�œ�˜�—�•�1�Ž�—�1�›�·�Š�•�’�•�·�1�‹�Ž�Š�ž�Œ�˜�ž�™�1�–�˜�’�—�œ�1�•�Ž�—�œ�·�–�Ž�—�•�1�‹�¦�•�’�œ�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�Œ�Ž�—�•�›�Ž�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�œ�1(APUR, 
2003; Charmes, 2010) (Figure 10)�ï�1 ���Ž�•�˜�—�1 �ž�—�Ž�1 �·�•�ž�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�����������1(APUR, 2003), « les fortes densités 
�œ�Ž�–�‹�•�Ž�—�•�1 �‹�’�Ž�—�1 �Ÿ�·�Œ�ž�Ž�œ�ð�1 �•�˜�›�œ�š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1 �œ���Š�Œ�Œ�˜�–�™�Š�•�—�Ž�—�•�1�•���ž�—�Ž�1 �•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �™�˜�™�ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1
susceptibles de créer une véritable animation » (p.4) et de « favoriser les échanges choisis entre les 
habitants » (p.4) (élément principal, nous le verr �˜�—�œ�1�™�•�ž�œ�1�•�Š�›�•�ð�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ü�ï 

 

                                                           
1 ���˜�–�‹�›�Ž�œ�1 �•���‘�Š�‹�’�•�Š�—�•�œ�1 �™�Š�›�1 �”�’�•�˜�–�¸�•�›�Ž�1 �Œ�Š�›�›�·�ð�1 �œ�ž�›�•�Š�Œ�Ž�1 �•�Ž�1 �™�•�Š�—�Œ�‘�Ž�›�1 �œ�ž�›�1 �ž�—�Ž�1 �œ�ž�›�•�Š�Œ�Ž�1 �•�Ž�1 �£�˜�—�Ž�1 �¥�1 �‹�¦�•�’�›�1 �û�������ü�ð�1 �œ�ž�›�•�Š�Œ�Ž�1
bâtie au sol sur surface à bâtir (COS), etc. 
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« ���·�•�·�›�Ž�—�•�1 �–�Š�“�Ž�ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �œ�•�›�Š�•�·�•�’�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �Ÿ�Š�•�˜�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�1 �•�ž�1 �œ�˜�•�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �–�Š�É�•�›�’�œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Ž�–�™�›�Ž�’�—�•�Ž�1
écologique de la ville, la densifi �Œ�Š�•�’�˜�—�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�–�·�Œ�Š�—�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�›�’�Œ�Ž�1�—�’�1�•���ž�—�Ž�1�˜�•�•�›�Ž�1�’�–�–�˜�‹�’�•�’�¸�›�Ž�1
adéquate, ni de diversité (fonctionnelle, morphologique, sociale), ni de qualité des espaces publics » 
(Da Cunha & Kaiser, 2009, p. 16). Fort de ce constat se posent alors des enjeux économiques, sociaux 
�Ž�•�1 �Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�Š�ž�¡�ð�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�œ�1 �Š�œ�œ�˜�Œ�’�·�œ�1 �¥�1 �•���Š�–�·�•�’oratio n du cadre de vie et de 
densification qualifiée  : « de quelle manière la notion [de densité] peut -elle orienter la formulation de 
�™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�œ�1�™�Ž�›�•�’�—�Ž�—�•�œ�1�Ž�—�1�–�Š�•�’�¸�›�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�•�ž�›�Š�‹�•�Ž ? » (Da Cunha & Kaiser, 2009, p. 17).  

 

1.3. La mixité  : une notion floue qui peut porter à confusion  

Ces notions de cadre de vie et de « densité qualifiée » font alors appel au concept de mixité urbaine, à 
la fois sociale et fonctionnelle. Nous nous concentrons ici sur la mixité des fonctions dans la ville 
�™�ž�’�œ�š�ž�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�—�˜�ž�œ�1�Ÿ�Ž�›�›�˜�—�œ�1�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�•�Š�›�•�ð�1�•�Š�1�–�’�¡ité sociale dans les tours en France semble rester 
�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �•�˜�ž�•�1 �¥�1 �•�Š�’�•�1 �ž�•�˜�™�’�š�ž�Ž�ð�1 �Ž�•�1 �™�Š�›�Œ�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�Ž�1 �ž�—�1 �•�Ž�œ�1 �Š�›�•�ž�–�Ž�—�•�œ�1
régulièrement utilisés en faveur de la construction de tours mixtes dans les villes françaises.  

Historique  �•�Ž�1�•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�–ixité des fonctions urbaines  en France 

La mixité fonctionnelle �—���Ž�œ�•�1 �™�Š�œ�1 �ž�—�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�ð�1 �Ž�•�•�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �•�Š�1 �•�˜�›�–�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �Œ�•�Š�œ�œ�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1la ville 
traditionnelle  (Annexe 4); des villes Grecque et Chinoise anciennes, en passant par les villes 
�–�·�•�’�·�Ÿ�Š�•�Ž�œ�1 �Ž�ž�›�˜�™�·�Ž�—�—�Ž�œ�1 �“�ž�œ�š�ž���Š�ž�¡�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �•�����–�·�›�’�š�ž�Ž�1 �•�ž�1 ���˜�›�•�1 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�·�Ž�œ�1 �Š�Ÿ�Š�—�•�1 �•���Š�Ÿ�¸�—�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1
�•���Š�ž�•�˜�–�˜�‹�’�•�Ž�1(Schwanke, 2003). Elle désigne le fait de disposer sur un territoire donné  �•�Ž�1�•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1
des fonctions de la ville (résidentielles, économiques, politiques, administratives, culturelles, etc.)  
(Guigou, Delaporte, & Mengeney, 2009).  

���’�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �•�Š�’�›�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�Ž�—�œ�ž�œ�ð�1 �Œ���Ž�œ�•�1 �Š�ž�1 �Œ�˜�ž�›�œ�1 �•�ž�120e siècle que ce 
modèle est remis en cause notamment avec un courant du Modernisme , qui dès 1933,  avec la Charte 
�•�����•�‘�¸�—�Ž�œ�1(Le Corbusier, 1971) prône la séparation spatiale des fonctions dans la ville (habiter, 
travailler, se divertir et circuler) 1 (Annexe 4). Dans cette logique fonctionnaliste, le zoning (zonage) 
�™�›�Ž�—�•�›�Š�1�•���Š�ž�•�Š�—�•�1�™�•�ž�œ�1�œ�˜�—�1�Ž�œ�œ�˜�›�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�•���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�•�’�·�1�¥�1�•�Š�1�•�·�–�˜�Œ�›�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���ž�œ�Š�•�Ž�1
�•�Ž�1 �•���Š�ž�•�˜�–�˜�‹�’�•�Ž dans les années 1950 et 1960, puis dans les années 60 et 70 dans les banlieues 
françaises avec la construction des grands ensembles.  

Finalement, l���·�Œ�‘�Ž�Œ�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1réalisations architecturales et urbaines, corrélé à la critique de 
�•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Š�•�’�œ�•�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1a remis au goût du jour la mixité des fonctions urbaines en 
tant que solution pour une ville plus efficace fonctionnellement (la ville des courtes distances) . Ainsi , 
entre 1970 et 1990 de nombreuses lois réintroduisent la mixité des fonctions dans les pratiques 
urbaines  au nom de la ville des courtes distances (Annexe 4). Enfin, d �Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Š�—�—�·�Ž�œ�1�X�V�V�V�ð�1�•���’�—�“�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1
�•�Ž�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �œ�Ž�1 �•�’�•�•�ž�œ�Ž�1 �Ž�—�Œ�˜�›�Ž�ð�1 �Š�•�•�Š�—�•�1 �“�ž�œ�š�ž���¥�1 �•�Š�1 �™�›�·�Œ�˜�—�’�œ�Ž�›�1 �•�Š�—�œ�1 �•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1 �•�Ž�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �™�•�ž�œ�1 �–�’�¡�•�Ž�œ�1
socialement : dans le cadre de la « politique de la ville  ���ð�1�Ž�—�1�›�·�™�˜�—�œ�Ž�1�¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�Œ�1�•�Ž�œ�1�•�›�Š�—�•�œ�1�Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1�Ž�•�1
dans le contexte de New Urbanism, la loi pour la Solidarité et le Renouvellement Urbain (SRU) est 
votée en 2000 (Annexe 4).  

���Š�1�–�’�¡�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž 

 ���ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�ð�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1 �™�•�ž�œ�1 �•���Š�Œ�•�ž�Š�•�’�•�·�1 �Žt se justifie dans le contexte du 
�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�ž�›�Š�‹�•�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �Œ�›�’�•�’�š�ž�Ž�1 �•�ž�1 �£�˜�—�Š�•�Ž�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Š�•�’�œ�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 ���‘�Š�›�•�Ž�1 �•�����•�‘�¸�—�Ž�œ�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1
arguments de la minimisation des déplacements urbains, et de la fracture physique et sociale des 

                                                           
1 Habiter, se déplacer, se distraire et travailler correspondaient alors aux quatre fonctions distinguées dans la 
���‘�Š�›�•�Ž�1 �•�����•�‘�¸�—�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �W�_�Y�Y�ð�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�1 ���˜�›�‹�ž�œ�’�Ž�›�1 �Ž�•�1 �œ�Ž�œ�1 �•�’�œ�Œ�’�™�•�Ž�œ�1 �•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�•�Š�—�•�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�1 �œ�ž�“�Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1ville fonctionnelle (Le 
Corbusier, 1971). 
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agglomérations (Becue, 2005) (Annexe 4).  ���•�•�Ž�1�Ž�œ�•�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�’�—�•�·�•�›�·�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�•�Ž�¡�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�˜�’�1�•�›�Š�—�³�Š�’�œ�1�Ž�•�1
« se présente aussi désormais comme une réponse aux questions urbaines contemporaines de perte du 
lien social et de prise en compte des problèmes environnementaux » (PUCA, 2011, p.5). Dans une 
recherche de densité toujours plus importante et dans un contexte de financiarisation de la ville 1 et 
de fortes tensions sur les prix du foncier des centre -ville, la mixité est de plus en plus souvent 
�Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�·�Ž�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�• ; les propositions de nouvelles tours fonctionnelles entrent dans 
cette nouvelle approche (Annexe 4). 

���Š�•�•�›�·�1�œ�˜�—�1�ž�—�Š�—�’�–�’�•�·�ð�1�Œ�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1�–�Š�—�š�ž�Ž�1�œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1�•�Ž�1�™�›�·�Œ�’�œ�’�˜�—�1�š�ž�Š�—�•�1�¥�1�œ�˜�—�1�·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•���Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1
�û�Ÿ�’�•�•�Ž�ð�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1 �Ž�•�&�˜�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ü�ð�1 �Ž�•�1 �™�Ž�ž�1 �•���˜�ž�•�’�•�œ�1 �˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�œ�1 �Š�’�•�Ž�—�•�1 �Ž�•�•�’�Œ�Š�Œ�Ž�–�Ž�—�•�1 �¥�1 �œ�Š�1 �–�’�œ�Ž�1 �Ž�—�1
�ê�ž�Ÿ�›�Ž. Ainsi, la ville de Paris, dans les textes de présentation de son PLU, souligne la difficulté de la 
�–�’�œ�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �Ž�•�•�’�Œ�Š�Œ�Ž�1 �Œ�Š�›�1 �
 �•�Š�1 �•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1 �ý�ó�þ�1 �•�˜�’�•�1
�•�›�˜�ž�Ÿ�Ž�›�1 �œ�˜�—�1 �·�š�ž�’�•�’�‹�›�Ž�1 �Š�ž�1 �—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1 �•���ž�—�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ð�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �›�¸�•�•�Ž�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1 �œ���Š�™�™�•�’�š�ž�Ž�—�•�1 �¥�1 �•�Š�1
parcelle. » et insiste sur le fait que le PLU puisse « �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �œ�Š�—�œ�1 �Š�•�•�Ž�›�1 �“�ž�œ�š�ž���¥�1 �•���Ž�¡�’�•�Ž�›�ð�1 �•�Š�1
�•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�Ž�œ�•�’�—�Š�•�’�˜�—�œ�1�¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�Š�›�Œ�Ž�•�•�Ž » (Ville De Paris, 2010, p.7).  

���Ž�•�•�Ž�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �œ�˜�ž�‘�Š�’�•�·�Ž�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �™�Š�›�Œ�Ž�•�•�Ž�1 �•onne à imaginer des bâtiments multifonctionnels. 
���Š�•�•�›�·�1�•�Š�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�’�·�Ž�1�¥�1�•�Š�1�–�’�¡�’�•�·�1�¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�Ž�•�1�•�Ž�1�–�Š�—�š�ž�Ž�1�•���˜�ž�•�’�•�œ�1�“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�œ�1�Ž�•�1
réglementaires, de nombreux projets de ce type sont lancés en France2. Ce concept mène aussi, par 
extension, au concept de tour multifonctionnelle  ; les partisans de la construction en hauteur voient 
�Ž�—�1 �•���’�—�“�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �ž�—�1 �Š�›�•�ž�–�Ž�—�•�1 �•�˜�›�• : les tours (de par leur ampleur et leur flexibilité 
�™�›�˜�•�›�Š�–�–�Š�•�’�š�ž�Ž�ü�1�•�˜�—�—�Ž�›�Š�’�Ž�—�•�1�•���˜�™�™�˜�›�•�ž�—�’�•�·�1�•���Ž�–�™�’�•�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜ns urbaines sur une seule et même 
�™�Š�›�Œ�Ž�•�•�Ž�1�Ž�•�ð�1�Ž�—�1�Œ�›�·�Š�—�•�1�Š�’�—�œ�’�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�œ�ž�›�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ð�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Š�’�Ž�—�•�1�•�Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�ð�1�•�›�¦�Œ�Ž à une intervention 
ponctuelle�ð�1�•���ž�—�Ž�1�–�’�¡�’�•�·�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�› (Declève et al., 2009).  

Tout comme la notion de densité, qui ne peut être abordée sans prendre en compte de ressenti des 
citadins, la question de mixité urbaine ne peut passer outre la dimension sociale. Ainsi, densité sans 
qualité urbaine �—���Ž�œ�•�1�™�•�ž�œ�1�Š�Œ�Œ�Ž�™�•�·�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�ð�1�•�˜�ž�•�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�–�’�¡�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�œ�Š�—�œ�1�›�·�•�•�Ž�¡�’�˜�—�1�œ�ž�›�1�•�Ž�œ�1
liaisons physiques des différents usages ne peut faire la ville des courtes distances. Ces questions de 
qualité urbaine et de lien social deviennent alors primordiales et sont intégrées dans le concept de 
« ville intense ».   

La tour multifonctionnelle serait, dans certaines conditions, un moyen de créer de 
�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �•�Š�—�œ�1 �ž�—�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’re : sans prendre parti quant au questionnement de 
�•�ž�›�Š�‹�’�•�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�ð�1�’�•�1�œ���Š�•�’�•�1�’�Œ�’�1�•���ž�—�Ž�1�‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž�1�•�˜�›�•�Ž�1�1�š�ž�Ž�1�—�˜�ž�œ�1�™�˜�œ�˜�—�œ�1�™�˜�ž�›�1�•�Š�1�œ�ž�’�•�Ž�1
de ces travaux. 

 

 

1.4. Densité qualifiée et lien social  �ñ�1�•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�’�—�•�Ž�—�œ�Ž�1 

Le terme ville intense est appa�›�ž�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•���·�•�Š�‹�˜�›�Š�•�’�˜�—�1�•�ž�1�œ�Œ�‘�·�–�Š�1�•�’�›�Ž�Œ�•�Ž�ž�›�1�•�����•�Ž-de-France en 2008 pour 
compléter le terme densité mal accepté par la population (Fouchier, 2010). « ���—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Ž�›�1 �Œ���Ž�œ�•�1 �ž�•�’�•�’�œ�Ž�›�1
�–�’�Ž�ž�¡�1�Ž�•�1�•���Š�Ÿ�Š�—�•�Š�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�œ�1�Ž�¡�’�œ�•�Š�—�•�œ�ð�1qui souvent ne sont pas assez utilisés par rapport à 
�•�Ž�ž�›�1 �™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�ï�1 �����Ž�œ�•�1 �•�˜�—�—�Ž�›�1 �™�•�ž�œ�1�•�Ž�1 �•�Ž�œ�•�’�—�Š�•�’�˜�—�œ�ð�1 �™�•�ž�œ�1�•���˜�Œ�Œ�Š�œ�’�˜�—�œ�1�•�Ž�1 �Œ�›�˜�’�œ�Ž�–�Ž�—�•�ð�1 �™�•�ž�œ�1�•�Ž�1 �™�˜�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1
�•���Šctivité, plus de monde  » (Fouchier, 2010, p.35). C'est-à-�•�’�›�Ž�ð�1�š�ž���Ž�—�1�™�•�ž�œ�1�•���·�Ÿ�’�•�Ž�›�1�•���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1
et de simplement densifier en construisant plus dense,  on cherche à faire la « ville des courtes 
distances », « dense, compacte et reconstruite sur elle-même » (Theys & Emelianoff, 2000, p. 125) : en 
cela sont considérées comme primordiales les liaisons entre les fonctions et les usages de la ville, 

                                                           
1 Voir page 53 pour plus de détails sur la financiarisation de la ville.  
2Le stade Jean Bouin (Paris), le Vérose (Lille), le Monolithe (Lyon) , ou �•�����•�˜�•�1���Y-C3 (Metz) (Mialet & PUCA, 2011). 
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�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�Š�ž�¡�1�Š�–�·�—�’�•�·�œ�ð�1�•�Š�1�Œ�˜�—�•�’�—�ž�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�–�™�œ�1�Ž�•�1�•�Š�—�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�ð�1�•�Š�1�™�›�˜�¡�’�–�’�•�·�ð�1�•�Š�1�•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�·�1�Ž�•�1�•�Š�1
mixité des fonctions urbaines (Nessi, 2010), la qualité des lieux et des espaces publics qui permettent à 
�•�Š�1 �™�˜�™�ž�•�Š�•�’�˜�—�1 �•���Š�Œ�Œ�Ž�™�•�Ž�›�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �‹�’�Ž�—�1 �Ÿ�’�Ÿ�›�Ž�1 �•a densité : « �š�ž�Š�•�’�•�’�Ž�›�1 �Œ���Ž�œ�•�ð�1 �•�˜�ž�•�1 �•���Š�‹�˜�›�•�ð�1 �›�Ž�—�•�›�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1
urbain à la pluralité des usages » (Da Cunha & Kaiser, 2009, p. 24). Si la densité reste essentielle pour 
le développement de la ville durable, elle ne garantit toutefois pas la qualité urbaine ni son 
acceptabilité sociale  (Da Cunha & Kaiser, 2009; Paquot, 2008b).  

« ���Ž�1 �•�Š�’�•�ð�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �Š�•�’�•�1 �—�˜�—�1 �œ�Ž�ž�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�1 �Ÿ�˜�•�ž�–�Ž�1 �•u bâti ou les 
surfaces de plancher, mais aussi sur la « �œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�1 �•���˜�™�™�˜�›�•�ž�—�’�•�·�œ ���ð�1 �Œ���Ž�œ�•-à-
�•�’�›�Ž�1 �œ�ž�›�1 �•���˜�•�•�›�Ž�1 �•�•�˜�‹�Š�•�Ž�1 �•���Š�–�·�—�’�•�·�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�Š�•�Ž�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �ž�—�1
�›�Š�¢�˜�—�1 �•�˜�—�—�·�ð�1 �•�˜�—�•�1 �™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �•�’�œ�™�˜�œ�Ž�›�1 �‘�Š�‹�’�•�Š�—�•�œ�1 �Ž�•�1 �ž�œ�Š�•�Ž�›�œ�1 �•���ž�—�1 �™�·�›�’�–�¸�•�›�Ž�1
densifié » (Da Cunha & Kaiser, 2009, p. 25). 

Puisque la perception de la densité compte finalement  plus qu�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�ž�¡�1 �•���˜�Œ�Œ�ž�™�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �œ�˜�•�œ�1
(Amphoux, 2003; APUR, 2003) �Š�•�˜�›�œ�1�’�•�1�Ž�œ�•�1�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�’�›�Ž�1�Š�Œ�Œ�Ž�™�•�Ž�›�1�ž�—�Ž�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�™�•�ž�œ�1�·�•�Ž�Ÿ�·�Ž�1�œ�’�1�Ž�•�•�Ž�1�—���Ž�œ�•�1
pas perçue comme telle ou si les espaces densifiés sont en même temps qualifiés (Amphoux, 2003). Ce 
principe de densification qualitative , où la qualité des espaces densifiés est primordiale , est un des 
�·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1 �Œ�•�·�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ï A ce sujet, Da Cunha et Kaiser (2009, p. 26) 
précisent que « �™�˜�ž�›�1 �œ�ž�œ�Œ�’�•�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �œ�Ž�—�•�’�–�Ž�—�•�œ�1 �•���’�•�Ž�—�•�’�•�·�1 �™�˜�œ�’�•�’�Ÿ�Ž » doivent être pensés : « qualité 
�™�Š�¢�œ�Š�•�¸�›�Ž�ð�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1�Š�Œ�Œ�¸�œ�1�Š�ž�¡�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�ð�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�1 �Ž�•�1 �•���ž�œ�Š�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1�Œ�‘�Ž�–�’�—�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1
espaces publics, confort visuel, confort acoustique, diversité des ambiances urbaines, etc. ». Là où la 
�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �™�˜�ž�›�›�Š�’�•�1 �œ�Ž�1 �–�Ž�œ�ž�›�Ž�›�1 �–�·�•�›�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �—���Ž�œ�•�1 �™�Š�œ�1 �•�˜�›�Œ�·�–�Ž�—�•�1 �œ�¢�—�˜�—�¢�–�Ž�1 �•�Ž�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1(Da 
Cunha & Kaiser, 2009; Paquot, 2008b)�ð�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �œ�Ž�1 �Ÿ�’�•�1 �Ž�•�1 �œ���Š�™�™�›�˜�™�›�’�Ž�ð�1 �Ž�•�•�Ž�1 �›�Ž�—�•�˜�›�Œ�Ž�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�—�•�’�–�Ž�—�•�1
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1(Amphoux, 2003) �Ž�•�1�•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�Ž�1�•���·�–�Ž�›�•�Ž�—�Œ�Ž�1�•�ž�1�•�’�Ž�—�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�1(Da Cunha & Kaiser, 2009). 

Donc, lien social et opportunités de rencontres apparaissent comme essentiels à la cohésion de la ville 
�’�—�•�Ž�—�œ�Ž�ð�1 �Œ�˜�—�•�’�—�ž�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�–�™�œ�ï�1 ���›�ð�1 �“�ž�œ�•�Ž�–�Ž�—�•�ð�1 �•�Š�1 �•our, souvent présentée comme 
solution pour reconstruire la ville sur la ville (Taillandier, 2009a), �Ž�—�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1 �•�˜�›�œ�š�ž���Ž�•�•�Ž�1 �Ž�œ�•�1
multifonctionnelle, peut créer une possibilité de faire intense en regroupant des fonctions urbaines sur 
une surface restreinte�ï�1���Ž�™�Ž�—�•�Š�—�•�ð�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�ž�1�•�’�Ž�—�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�œ�•�1�›�Š�›�Ž�–�Ž�—�•�1�™�›�’�œ�Ž�1�Ž�—�1
�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�1 �™�˜�ž�›�1 �•���˜�‹�“�Ž�•�1 �•�˜�ž�›�ï Si elle propose une multiplicité de fonctions, il est important de se 
questionner sur leur relation, leur accessibilité et leur interaction avec les autres fonctions urbaines du 
�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ï�1���•�1�œ�’�1�Ž�•�•�Ž�1�œ�Ž�1�™�›�·�œ�Ž�—�•�Ž�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�˜�‹�“�Ž�•�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�ð�1�’�•�1�Ž�œ�•�1�™�›�’�–�˜�›�•�’�Š�•�1�•�Ž�1�œ���’�—�•�Ž�›�›�˜�•�Ž�›�1�¥�1�™�›�˜�™�˜�œ�1
de sa capacité à renforcer la « qualité urba ine » de son environnement, son intensité et donc en 
�š�ž�Ž�•�š�ž�Ž�œ�1�œ�˜�›�•�Ž�1�œ�˜�—�1�•�Ž�•�›�·�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1(Dekkil, 2009)1 son rapport au sol, ainsi que sa capacité à rendre 
�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1�•�Ž�1�œ�Ž�—�•�’�–�Ž�—�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�•�1�•�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�û�•�›�¦�Œ�Ž�1�¥�1�œ�Ž�œ espaces « publics »), « condition première 
�•�Ž�1�•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž » (Taillandier, 2009a)). 

 

 

2. Urbanité et qualité urbaine  : indispensables  de la ville intense  

2.1. �����ž�›�‹�Š�—�’�•�· : un concept plu riel et pluridisciplinaire  

Urbanité  

�����ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�œ�•�1 �ž�—�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1 �™�•�ž�›�’�Ž�•�1 �Ž�•�1 �Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�Ž�1 �Š�ž�1 �Œ�›�˜�’�œ�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �—�˜�–�‹�›�Ž�ž�œ�Ž�œ�1 �•�’�œ�Œ�’�™�•�’�—�Ž�œ�1 �•�’�·�Ž�œ�1 �Š�ž�¡�1
études de la ville. Deux approches semblent à la fois se distinguer et se compléter afin de définir ce à 

                                                           
1 ���˜�ž�›�1 �•�ž�’�ð�1 �•�Ž�1 �•�Ž�•�›�·�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Œ�˜�›�›�Ž�œ�™�˜�—�•�1 �¥�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �Ž�•�1 �
 combine des élémen�•�œ�1 �•�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�œ�1
composantes symboliques » (Dekkil, 2009, p.7) 
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quoi correspond la �—�˜�•�’�˜�—�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1�����Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1�œ�˜�Œ�’�˜�•�˜�•�’�š�ž�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•1 �Ÿ�˜�’�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�
 les 
différents faisceaux de relations que les citadins tissent entre eux à travers la ville » (Lakjaâ, 2009, p. 
30), ou encore comme « une manière particulière de faire société, une forme de sociabilité voire une 
culture  » (Foret, 2010, p. 2). Bourdin (1987) considèr�Ž�1 �¥�1 �•�Š�1 �•�˜�’�œ�1 �•�Š�1 �•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �™�Š�›�1
�•���ž�œ�Š�•�Ž,  par « la politesse »2 �Ž�•�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•���·�•�¢�–�˜�•�˜�•�’�Ž�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �
 ce qui est propre de la ville par 
opposition à la campagne » (Bourdin, 1987, p. 246). En croisant ces deux définitions, il considère que 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�
 implique une pratique continuelle de la vie sociale  » et « �œ�ž�™�™�˜�œ�Ž�1�•�Ž�1�›�Ž�œ�™�Ž�Œ�•�1�•�Ž�1�•���Š�ž�•�›�Ž�ð�1�•�Š�1
�Ÿ�˜�•�˜�—�•�·�1 �•���·�Ÿ�’�•�Ž�›�1 �Œ�Ž�1 �š�ž�’�1 �œ�Ž�›�Š�’�•�1 �Œ�‘�˜�š�ž�Š�—�•�1 �™�˜�ž�›�1 �•�ž�’ ���1 �û�™�ï�X�Z�\�ü�ð�1 �Ž�•�•�Ž�1 �Š�ž�›�Š�’�•�1 �Š�’�—�œ�’�1 �Š�•�•�›�Š�’�•�1 �¥�1 �•���·�•�·�•�Š�—�Œ�Ž�ð�1 �•�Š�1
générosité et la spontanéité notions qui « �–�Š�—�’�•�Ž�œ�•�Ž�—�•�1 �ž�—�Ž�1 �•�›�Š�•�ž�’�•�·�1 �š�ž�’�1 �—���Ž�œ�•�1 �™�Š�œ�1 �œ�Š�—�œ�1 �·�Ÿ�˜�š�ž�Ž�›�1 �•�Š�1
sociabilité selon Simmel » (p.246). ���—�1�™�Ž�ž�•�1�Š�’�—�œ�’�1�•�’�›�Ž�1�š�ž�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �
 �›�·�œ�ž�•�•�Ž�1�û�ó�ü de ce processus de 
�Œ�Š�™�’�•�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•���Š�™�™�›�Ž�—�•�’�œ�œ�Š�•�Ž�1�š�ž�’�1�›�Ž�—�Ÿ�˜�’�Ž�1�¥�1�Œ�Ž�•�ž�’�1�•�Ž socialisation urbaine » (Semmoud, 2009, p. 46). 
En suggérant les termes de citoyenneté des habitants et leurs représentations de la ville (Lamizet, 
1998)�ð�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�•�•�Ž�1 �š�ž���Š�‹�˜�›�•�·�Ž�1 �™�Š�›�1�•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�˜�•�˜�•�’�š�ž�Ž, peut se relier alors à la notion de 
citadinité 3 �š�ž�Ž�1 ���ž�œ�œ�Š�ž�•�•�1 �š�ž�Š�•�’�•�’�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �›�Ž�™�›�·�œ�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�œ�1 �•�˜�—�•�Š�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1
(Levy & Lussault,  2003; Lussault, 1996). 

La seconde approche, plus matérielle ou socio-spatiale, plutôt que  �•���Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�›�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �
 une 
�˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�•�’�—�·�Ž�1�¥�1�–�Š�¡�’�–�’�œ�Ž�›�1�•���’�—�•�Ž�›�Š�Œ�•�’�˜�—�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž » (Lussault, 2003a, p. 950), la considère comme 
une interaction sociétale en tant que « la somme des interrelations entre des objets de société à 
�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•���ž�—�1�œ�¢�œ�•�¸�–�Ž » (Lussault, 2003a, p. 950). On parle alors de « structure matérielle hautement 
complexe » (Lakjaâ, 2009 citant Levy) �˜�ž�1�•���ž�—�Ž�1�Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1�Ž�œ�•�‘�·�•�’�š�ž�Ž�1�û�˜�ž�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�ü�1�Œ�˜�–�™�•�·�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�1�•�Ž�1
�•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1sociologique précédente (Lamizet, 1998)�ï�1 ���—�1 �•�·�•�’�—�’�œ�œ�Š�—�•�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �
 ce qui fait 
�•���ž�—�Ž�1�Ÿ�’�•�•e une ville » (Levy, 2005, p. 92), Levy propose « un élargissement par rapport à une vision 
étroitement sociologique » et nous permet ainsi une définition combinant les approches 4 5:  

�����ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�œ�•�1�ž�—�Ž�1�š�ž�Š�•�’�•�·�1�™�›�˜�™�›�Ž�1�¥�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�•�1�¥�1�œ�Ž�œ�1�‘�Š�‹�’�•�Š�—�•�œ�1(Lussault, 2003b), elle 
désigne les compétences des citadins à se côtoyer et à établir des relations dans le 
milie �ž�1 �•���’�—�Œ�˜�—�—�ž�œ hétérogènes que constitue la grande ville   et à vivre leur «  vie 
publique  » (Foret, 2010), tout en protégeant leur intégrité, en restant anonymes et en 
gardant leurs distances (Beuscart & Peerbaye, 2003; Simmel et Sennett cités par 
Germain, 2002).  

Elle repose sur les princip es matériels de densité et de mixité des populations, ceux -
là même qui favorisent les rencontres aléatoires et les opportunités de sociabilité 
publique dans les espaces physiques de la ville (Bassand, Compagnon, Joye, & Stein, 
2001; Foret, 2010; Levy, 2005; Lussault, 2003b) en permettant les « situations  » de 
croisement entre lieux et liens sociaux (Boissonade, 2006).  

 

 

 

                                                           
1  ���™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Š�š�ž�Ž�•�•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�œ�•�1 �ž�—�1 �™�Š�›�Š�•�’�•�–�Ž�1 �š�ž�’�1 �
 �•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�Ž�1 �•�Š�1 �œ�˜�Œ�’�˜�•�˜�•�’�Ž�1 �Ž�•�1 �•���Š�—�•�‘�›�˜�™�˜�•�˜�•�’�Ž�ð�1 �•�Žs 
rassemble » (Bourdin, 1987, p. 245). 
2 Ou les « �š�ž�Š�•�’�•�·�œ�1�•�Ž�1�•���‘�˜�–�–�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž » (Isaac Joseph, cité par (Foret, 2010, p. 2). 
3 La différence entre les notions de citadinité �Ž�•�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �—�Ž�1 �•�Š�’�•�1 �™�˜�ž�›�1 �Š�ž�•�Š�—�•�1 �™�Š�œ�1 �Œ�˜�—�œ�Ž�—�œ�ž�œ�1 �Ž�•�1 �›�Ž�œ�•�Ž�1 �•�·�‹�Š�•�•�ž�Ž�1
dans les milieux de la recherche (Berry-Chikhaoui, 2009). 
4 A la manière de (Lebrun-Cordier, 2009, p. 4) reprenant les termes de  Françoise Choay  pour parler de la 
�•�Š�‹�›�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�’�•�1 �•�Ž�1 �
 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—�œ�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1 �Œ���Ž�œ�•-à-dire la 
�›�·�ž�—�’�˜�—�1�•�Ž�1�•��urbs (la ville envisagée comme cadre bâti) et la civitas (comprise comme la communauté citoyenne) ». 
5 Ou encore à la manière de (Dekkil, 2009) �™�˜�ž�›�1 �š�ž�’�1 �•�Ž�1 �•�Ž�•�›�·�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Œ�˜�›�›�Ž�œ�™�˜�—�•�1 �¥�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �Ž�•�1
« �Œ�˜�–�‹�’�—�Ž�1�•�Ž�œ�1�·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�œ�Ž�œ�1�Œ�˜�–�™�˜�œ�Š�—�•�Ž�œ�1�œ�¢�–�‹�˜�•�’�š�ž�Ž�œ » (p.7). 
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Les espaces publics �ñ�1�•�Ž�œ�1�•�’�Ž�ž�¡�1�•�Ž�1�•�Š�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž 

�����ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�û�•�Š�—�œ�1�œ�˜�—�1�Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1�–�Š�•�·�›�’�Ž�•�•�Ž�ü�1�Ž�•�1�•�Š�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1�•�·�Œ�›�’�•�Ž�œ�1�Œ�’-dessus ont pour  objet 
�•�Ž�œ�1�’�—�•�Ž�›�›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�Š�ž�1�Œ�ê�ž�›�1�•���ž�—�1�œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1�•�˜�—�•�1�•�Ž�1�œ�ž�™�™�˜�›�•�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ï�1Or, 
�Œ���Ž�œ�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�•emporaine que peut se développer la sociabilité 
publique et la capacité à faire des rencontres aléatoires et imprévues . Cette qualité de sérendipité1 
�•�·�•�Ž�›�–�’�—�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�¸�›�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�•�ž�1�•�’�Ž�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�ð�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�Ž�•�1�•���ž�—�’�Ÿ�Ž�›�œ�Š�•�’�•�·�1�Ž�—�1�Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—�—�Ž�›�˜�—�•�1
sa potentielle urbanité (Banzo, 2009; Foret, 2010; Korosec-Serfaty, 1988). Korosec-Serfaty (1988, p. 115) 
précise bien que « �•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�—���’�–�™�•�’�š�ž�Ž�1�™�Š�œ�1�•�˜�›�Œ�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�ž�›�1�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�ð�1
ni leur usage » : nous entendons alors par le terme accessibilité ou universalité une combinaison des 
accessibilités à la fois physique, visuelle et psychologique aux espaces concernés. 

���Ž�1 �•�Ž�•�›�·�1 �•���ž�—�’�Ÿ�Ž�›�œ�Š�•�’�•�·�1 �û�Ÿ�˜�’�›�Ž�1 �•�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�’�•�·�ü�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1
contemporaine en conditionnent sa potentielle urbanité .  

 

 

Les deux approches de l�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���ž�œ�Š�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ : positionnement 

pour la thèse  

Levy et Lussault (Lussault, 2003b) �•�’�œ�•�’�—�•�ž�Ž�—�•�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1a priori �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1a posteriori. 
�����ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Š�1�Š�™�›�’�˜�›�’�1�›�·�•�·�›�Š�—�•�1�Š�ž�¡�1�™�˜�•�Ž�—�•�’�Š�•�’�•�·�œ�1�˜�•�•�Ž�›�•�Ž�œ�1�™�Š�›�1�•�Š�1�Œ�˜�—�•�’�•�ž�›�Š�•�’�˜�—�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�ð�1�œ�Ž�1�›�Š�™�™�˜�›�•�Š�—�•�1�¥�1�•�Š�1
�•�Š�‹�›�’�š�ž�Ž�ð�1�Ž�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Š�1�™�˜�œ�•�Ž�›�’�˜�›�’�1�›�Ž�•�¸�Ÿ�Ž�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�Š�’�—�œ�’�1�–�’�œ�1�¥�1�•�’�œ�™�˜�œ�’�•�’�˜�—�ï�1 

De n�˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�1 �Š�ž�•�Ž�ž�›�œ�1 �’�—�œ�’�œ�•�Ž�—�•�1 �œ�ž�›�1 �•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �ž�œ�Š�•�Ž�œ�1 �•�˜�›�œ�š�ž�Ž�1 �•���˜�—�1 �™�Š�›�•�Ž�1 �•�Ž�1
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�œ�˜�’�•�1�œ�˜�Œ�’�˜�•�˜�•�’�š�ž�Ž�1�˜�ž�1�–�Š�•�·�›�’�Ž�•�•�Ž�1(David, 2002b; García Sánchez, 2006; Picon-Lefebvre, 
2001; Pinson, 2000)�ð�1�Ž�•�1���Ž�•�Ž�‹�Ÿ�›�Ž�ð�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Š�—�—�·�Ž�œ�1�W�_�]�V�ð�1�•�·�—�˜�—�³�Š�’�•�1�•�·�“�¥�1�•���’�•�·�˜�•�˜�•�’�Ž�1�š�ž�’�1�Œ�˜�—�œ�’�œ�•�Š�’�•�1�¥�1�Œ�›�˜�’�›�Ž�1
que les technocrates peuvent tout planifier (Lefebvre, 2000, p. XI). En 1973, il propose une vision  de 
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�1 �š�ž�’�1 �Œ�˜�–�™�˜�œ�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �ž�—�Ž�1 �
 �•�›�’�™�•�’�Œ�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž »2 �ñ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�Ž�›�³�ž�ð�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1
�Œ�˜�—�³�ž�1�Ž�•�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�Ÿ�·�Œ�ž�ï�1���•�1�•�’�œ�•�’�—�•�ž�Ž�1�Š�•�˜�›�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�Ž�›�³�ž�ð�1�Œ�˜mme celui de la pratique spatiale, celui qui 
« �Š�œ�œ�˜�Œ�’�Ž�1 �·�•�›�˜�’�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�Ž�›�³�ž�1 �•�Š�1 �›�·�Š�•�’�•�·�1 �š�ž�˜�•�’�•�’�Ž�—�—�Ž�1 �û�•���Ž�–�™�•�˜�’�1 �•�ž�1 �•�Ž�–�™�œ�ü�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �›�·�Š�•�’�•�·�1
urbaine (les parcours et réseaux reliant les lieux du travail, de la vie « privée », des loisirs » (Martin, 
2006, para. 13)�ï�1���•�1�Š�“�˜�ž�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�Œ�˜�—�³�ž�1�•�Ž�œ�1�œ�Š�Ÿ�Š�—�•�œ�1�û�™�•�Š�—�’�•�’�Œ�Š�•�Ž�ž�›�œ�ð�1�ž�›�‹�Š�—�’�œ�•�Ž�œ�1�Ž�•�1 �•�Ž�Œ�‘�—�˜�Œ�›�Š�•�Ž�œ�ü : celui 
�•�Ž�œ�1�›�Ž�™�›�·�œ�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�
 pénétrées de savoir (connaissance et idéologie mêlées) toujours relatif 
et en transformation  ���1 �û�™�ï�[�W�ü�ï�1 ���•�1 �Ž�—�•�’�—�ð�1 �’�•�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�Œ�’�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �Ÿ�·�Œ�ž�ð�1 �Œ�Ž�•�ž�’�1 �•�Ž�œ�1 �›�Ž�™�›�·�œ�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�œ�1 �•�Ž�œ�1
habitants et des usagers « �Ÿ�·�Œ�ž�1 �¥�1 �•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1 �•�Ž�œ�1 �’�–�Š�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �œ�¢�–�‹�˜�•�Ž�œ�1 �š�ž�’�1 �•���Š�Œ�Œ�˜�–�™�Š�•�—�Ž�—�•�ð�1 �™�Š�›�1
�•���’�—�•�Ž�›�–�·�•�’�Š�’�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�
 habitants », des « usagers » �û�ó�ü�ï�1�����Ž�œ�•�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�•�˜�–�’�—�·�1�Ž�•�1�œ�ž�‹�’�ð�1�š�ž�Ž�1�•���’�–�Š�•�’�—�Š�•�’�˜�—�1
�•�Ž�—�•�Ž�1�•�Ž�1�œ���Š�™�™�›�˜�™�›�’�Ž�›�1�Ž�•�1�•�Ž�1�–�˜�•�’�•�’�Ž�›�ï » (Martin, 2006, para. 14).  

De son côté, Jacobs affirme que « �•�Ž�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1 �•���ž�—�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �š�ž�Ž�•�Œ�˜�—�š�ž�Ž�1 �›�·�œ�ž�•�•�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1 �œ�·�›�’�Ž�1 �•�Ž�1
processus complexes et interconnectés, la forme de cet espace �—���·�•�Š�—�•�1�Ž�•�•�Ž-�–�¹�–�Ž�1�š�ž�Ž�1�•���ž�—�1�•�Ž�œ�1�•�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1
qui déterminent la capacité de ce dernier à induire telle ou telle réaction chez ses occupants » (Jacobs 
citée par Parin-Sénémaud, 1991, p.6). Korosec-Serfaty (1988) développe, elle aussi, une vision plus 
dynamique et avance que le « rôle ���1 �•���ž�—�1 �•�’�Ž�ž�1 �—���Ž�œ�•�1 �
 �š�ž���ž�—�1 �™�›�˜�•�ž�’�•�1 �•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�›�Ž » et donc, dans un 
�™�Ž�›�œ�™�Ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž�1�•�¢�—�Š�–�’�š�ž�Ž�1�•���˜�—�1�™�Ž�ž�•�1�Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1�š�ž�Ž�1�•���ž�œ�Š�•�Ž�›�1�œ���Š�•�Š�™�•�Ž�1�Š�ž�1�›�â�•�Ž�1�•�ž�1�•�’�Ž�ž�1�•�Š�—�œ�1�œ�Ž�œ�1�™�›�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1

                                                           
1 Serendipity : capacité à faire des rencontres aléatoires et imprévues « facilitée par la distraction et la flânerie » (Isaac 
Joseph cité par Foret, 2010)). 
2 ���•�1�™�›�·�Œ�’�œ�Ž�1�Š�•�˜�›�œ�1�š�ž���ž�—�Ž�1�ž�—�’�Œ�’�•�·�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž�1�›�Ž�•�’�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�•�›�˜�’�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�Ž�•�1�š�ž���’�•�1�—�Ž�1�•�Š�ž�•�1�Ž�—�1�Š�ž�Œ�ž�—�1�Œ�Š�œ�1�•�Ž�œ�1�•�’�œ�œ�˜�Œ�’�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�ž�—�œ�1
des autres (Lefebvre, 2000). 
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routinières, en même temps que celles-ci parviennent à modifier le lieu 1 (Korosec-Serfaty, 1988, p. 
118).  

Finalement, dans le débat fabrique-usage, nous considérons que les deux dimensions, les deux 
temporalités sont à �™�›�Ž�—�•�›�Ž�1�Ž�—�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�ð�1�•�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�Ž�•�1�œ�˜�—�1�ž�œ�Š�•�Ž : tous deux étant liés. 
Les �•�Ž�ž�¡�1�Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�œ�1�œ�Ž�1�Œ�˜�–�‹�’�—�Ž�—�•�1�Ž�•�1�™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�—�•�1�›�·�Œ�’�™�›�˜�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1�•���ž�—�Ž�1�¥�1�•���Š�ž�•�›�Ž ; 

- ���Š�1�•�Š�‹�›�’�š�ž�Ž�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�Ž�ž�›�œ�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�1�Ž�•�1�•���Š�™�™�›�˜�™�›�’�Š�•�’�˜�—�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�›�œ�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�1
produisent tous deux �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž ; 

- La fabrique permet ou ne permet pas, rend possible, ou rend complètement impossible 
�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1�•�¢�™�Ž�œ�1�•���ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�Ž�•�1�•���Š�™�™�›�˜�™�›�’�Š�•�’�˜�—�œ�ï�1 

���Ž�•�˜�—�1�—�˜�ž�œ�ð�1�’�•�1�¢�1�Š�1�‹�’�Ž�—�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�Œ�˜�—�³�ž : il est conçu par les producteurs de la ville, en amont, dans un 
contexte historique et culturel et un temps donné, avec forcement une représentation que les 
�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�Ž�ž�›�œ�1 �œ�Ž�1 �•�˜�—�•�1 �•�Ž�1 �•���’�•�·�Š�•�ð�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �˜�ž�1 �•�Ž�1 �•��urbanité désirée�ï�1 ���•�1 �¢�1 �Š�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �Ÿ�·�Œ�ž�ð�1
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �Š�™�™�›�˜�™�›�’�·�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�–�™�œ : et cette appropriation dans le temps pas les usages et le public 
révèle une « production continue  » (Korosec-Serfaty, 1988, p. 116).  

Nous considérons que �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�¥�1�ž�—�1�•�Ž�–�™�œ�1T donné est une « construction sociale » (Korosec-
Serfaty, 1988, p. 116)�ð�1�›�·�œ�ž�•�•�Š�•�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�Œ�˜�—�³�ž�1�Ž�•�1�›�Ž�™�›�·�œ�Ž�—�•�·�ð�1�™�ž�’�œ�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�Ÿ�·�Œ�ž�ï�1���˜�ž�œ�1�Š�Œ�Œ�Ž�™�•�˜�—�œ�1�•�Ž�1
�•�Š�’�•�1�š�ž���˜�—�1�—�Ž�1�™�Ž�ž�•�1�™�Š�œ�1�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Ž�›�1�ž�—�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�—�1�œ�Ž�ž�•�1�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�Ž�—�1�•�Š�’�œ�Š�—�•�1�Š�‹�œ�•�›�Š�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�Š�ž�•�›�Ž�œ�ï�1
Mais dans cette thèse, nous nous concentrons en particulier sur la partie « producti on » �ñ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1
conçu, avec les implications de représentations des concepteurs que cela implique. Nous cherchons 
�•���ž�—�Ž�1 �™�Š�›�•�1 �¥�1 �•�Š�1 �Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1 �û�•�Š�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�ü�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �—�˜�ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�˜�—�œ�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �œ�˜�—�1 �›�·�œ�ž�•�•�Š�•�1 �œ�™�Š�•�’�Š�•�1
permet ou non, rend possible ou impossible les espaces vécus et appropriés par la suite. Nous prenons 
le point de vue du concepteur, du producteur en considérant (à la manière de  Levy, Lussault, 
Bourdin, etc.) que certaines caractéristiques physiques et fonctionnelles peuvent encourager ou 
décourager des pratiques, des formes de sociabilités particulières . Ces traductions sociales, 
�Œ�ž�•�•�ž�›�Ž�•�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �‘�’�œ�•�˜�›�’�š�ž�Ž�œ�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �û�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�œ�1 �™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�œ�ü�1 �œ�˜�—�•�1 �•�’�·�Ž�œ�1 �¥�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �Ÿ�·�Œ�ž�ð�1 �•�¥�1 �˜�ù�1 �•�Š�1
�•�˜�ž�‹�•�Ž�1�Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1�Ž�•�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1�›�Ž�•�¸�Ÿ�Ž�1�™�•�ž�•�â�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�—�˜�•�’�˜�—�1�•���ž�›�‹anité.  

 

2.2. Espaces publics : approche historique du concept en France  

«���˜�ž�•�1 �Š�ž�1 �•�˜�—�•�1 �•�Ž�1 �•���‘�’�œ�•�˜�’�›�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�Ž�ž�¡�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �˜�—�•�1 �·�•�·�1 �Š�–�·�—�Š�•�·�œ�1 �Ž�—�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�1
�Ÿ�’�œ�’�˜�—�ð�1 �•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1 �™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�ð�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �•�Š�1 �Œ�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�›�˜�ž�™�Ž�œ�1 �š�ž�’�1 �•���‘�Šbitent doivent 
être » (Korosec-Serfaty, 1988, p. 116). Déjà dans la ville médiévale, dans un contexte historique où la 
�œ�˜�Œ�’�·�•�·�1 �•�˜�•�¸�›�Ž�1 �•�Š�1 �™�›�˜�¡�’�–�’�•�·�1 �œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�’�•�˜�¢�Ž�—�œ�1 �•�Ž�1 �›�Š�—�•�œ�1 �Ž�•�1 �•���˜�Œ�Œ�ž�™�Š�•�’�˜�—�œ�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�Ž�œ�1(Annexe 5), les 
�™�•�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�œ�1�œ�˜�—�•�1�™�˜�›�•�Ž�ž�œ�Ž�œ�1�•���ž�—�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�•�Ž�1�Œ�â�•�˜�’�Ž�–�Ž�—�•�ï�1���’�Ž�—�1�š�ž�Ž�1�Œ�Ž�•�Š�1�—�Ž�1�œ���·�•�Ž�—�•�Ž�1�™�Š�œ�1�Š�ž-delà 
�•�Ž�1 �•���˜�›�•�›�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�1 �·�•�Š�‹�•�’�ð�1 �Ž�•�•�Ž�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �™�˜�œ�’�•�’�˜�—�—�·�Ž�œ�1 �Ž�—�1 �•�Ž�‘�˜�›�œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�•�ž�¡�1 �•�Ž�1 �Œ�’�›�Œ�ž�•�Š�•�’�˜�—�ð�1 �Ž�•�•�Ž�œ�1
permettent à la fois une « participation collective de groupes très différenciés à la vie 
communautaire  » et sont le centre de conflits entre les différents pouvoirs politiques, économiques et 
religieux (Korosec-Serfaty, 1988, p. 123).  

���1�•�Š�1���Ž�—�Š�’�œ�œ�Š�—�Œ�Ž�ð�1�•�Š�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1�Š�Œ�š�ž�’�Ž�›�•�1�Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�1�ž�—�Ž�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�˜�ù�1�•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1�Ž�œ�•�1
�™�˜�›�•�·�Ž�1�œ�ž�›�1�•���Š�™�™�›�·�Œ�’�Š�•�’�˜�—�1�Ž�œ�•�‘�·�•�’�š�ž�Ž�1�•�ž�1�•�’�Ž�ž (Annexe 5) : les espaces sont aménagés pour le plaisir de la 

                                                           
1 Quatre étapes sont alors distinguées  �•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�–�™�œ�1�Ž�•�1�Ž�—�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�›�˜�•�ž�’�•�1�Ž�•�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1
vécu : la pré-�Œ�˜�—�Ÿ�Ž�›�•�Ž�—�Œ�Ž�ð�1 �˜�ù�1 �•�Ž�1 �•�’�Ž�ž�1 �Ž�œ�•�1 �™�›�˜�•�ž�’�•�1 �Ž�—�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �•�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�·�ð�1 �™�ž�’�œ�1 �Ÿ�’�Ž�—�•�1 �•�Š�1
phase de converge�—�Œ�Ž�ð�1 �˜�ù�1 �œ���˜�™�¸�›�Ž�1 �ž�—�Ž�1 �Š�•�Š�™�•�Š�•�’�˜�—�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �ž�œ�Š�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�’�Ž�ž�ï�1 ���—�œ�ž�’�•�Ž�ð�1 �Ÿ�’�Ž�—�•�1 �•���·�•�Š�™�Ž�1 �•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1
�›�˜�ž�•�’�—�’�¸�›�Ž�œ�1�˜�ù�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1�›�â�•�Ž�1�•�ž�1�•�’�Ž�ž�1�Œ�˜�—�•�’�—�ž�Ž�—�•�1�•���Ž�¡�’�œ�•�Ž�›�1�Ž�•�1�•�Ž�1�œ�Ž�1�™�›�˜�•�ž�’�›�Ž�1�Œ�˜�—�“�˜�’�—�•�Ž�–�Ž�—�•�ï�1���—�•�’�—�ð�1�•�Š�1�•�Ž�›�—�’�¸�›�Ž�1
�·�•�Š�™�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �ž�—�Ž�1 �™�·�›�’�˜�•�Ž�1 �•�Ž�1�•�’�Ÿ�Ž�›�•�Ž�—�Œ�Ž�1 �˜�ù�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�1 �Œ�Ž�œ�œ�Ž�1 �•���Ž�¡�’�œ�•�Ž�›�1 �™�Š�›�Œ�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�Ž�•�1 �•�Ž�1�›�â�•�Ž�1 �•�ž�1 �•�’�Ž�ž�1 �—�Ž�1
sont plus adaptés, (Korosec-Serfaty, 1988, p. 118) parle alors de « transformation ra dicale du projet, du lieu, et 
donc de son sens » que ce soit par les producteurs  ou par les usagers. 
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promenade, la contemplation du lieu et le spectacle (Korosec-Serfaty, 1988)�ï�1�����Ž�œ�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�™�Ž�—�•�Š�—�•�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1
période que les prémices du détournement �•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Š�ž�1 �™�›�˜�•�’�•�1 �•�Ž�1 �•���Š�ž�•�˜�›�’�•�·�1 �Š�™�™�Š�›�Š�’�œ�œ�Ž�—�• : 
�•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�•�Ž�Ÿ�’�Ž�—�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�—�˜�•�Š�–�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�œ�·�•�›�·�•�Ž�›�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�›�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�Ž�1�•�Ž�œ�1�™�•�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�œ (Annexe 
5). 

Ce phénomène se concrétise au 19e �œ�’�¸�Œ�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1 �•��une diminution considérable de la 
tolérance bourgeoise au spectacle de la rue et des places : les espaces manifestent ainsi le rejet des 
proximités spatiales traditionnelles entre groupes de rangs différents (Korosec-Serfaty, 1988, p. 123). 
���Š�—�œ�1�ž�—�1�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�•�Ž�1�—�Ž�ž�•�›�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�ð�1�•�Ž�œ�1�•�›�Š�—�•�œ�1�•�›�Š�Ÿ�Š�ž�¡�1�ž�›�‹�Š�’�—�œ�1�•�Š�‹�›�’�š�ž�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1
places monumentales dans un réseau régulier de rues jouant un rôle instrumental à la fois de 
�Œ�’�›�Œ�ž�•�Š�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �Œ�Š�•�›�Ž�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�·�›�·�–�˜�—�’�Ž�œ�1 �Œ�’�Ÿ�’�•�Ž�œ�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �•�Ž�1 �–�Š�É�•�›�’�œ�Ž�1 �›�Š�™�’�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Ž�•�•�Ž�›�Ÿ�Ž�œ�Œ�Ž�—�Œ�Ž�1
populaire  (Annexe 5).  

La première moitié du  20e siècle, en revanche,  voit les urbanistes et politiques se détourner des places 
urbaines et de la sociabilité publique au profit de la sociabilité privée  : les places et les rues prennent 
�Š�•�˜�›�œ�1�•�Ž�1�›�â�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�1�Œ�’�›�Œ�ž�•�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�™�Ž�›�•�Ž�—�•�1�•�Ž�ž�›�1�Š�•�•�Š�Œ�‘�Ž�1�¥�1�•�Š�1�Œ�ž�•�•�ž�›�Ž�1�•�˜�Œ�Š�•�Ž�ï�1���’�—�œ�’�ð�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�œ�1�•�‘�·�˜�›�’�Ž�œ�1
du mouve �–�Ž�—�•�1 ���˜�•�Ž�›�—�Ž�1 �•�Ž�1 �W�_�Y�Y�ð�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �Ž�œ�•�1 �™�Ž�—�œ�·�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �
 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �Œ�˜�•�•�Ž�Œ�•�’�•�1 �•���ž�œ�Š�•�Ž » 
remplissant les fonctions hygiénistes et récréatives  et ne revendiquant plus aucun statut symbolique 
(Scherrer & Rey, 1997). Réduisaient finalement ces principes à un « processus productiviste et 
technocratique » (Scherrer & Rey, 1997, p.123)�ð�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�•�Ž�1�•���Š�™�›�¸�œ-guerre et des années 1960 érige 
les grands ensembles et leurs espaces publics sacrifiés à la seule fonction circulatoire. Juste après, et 
�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�–�¹�–�Ž�1�Œ�˜�ž�›�Š�—�•�ð�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�•�•�Ž�1�•�Ž�—�•�Ž�1finalement de restructurer le territoire en séparant 
les fonctions de déplaceme�—�•�1�Ž�•�1�Œ�Ž�ž�¡�1�•�Ž�1�•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�—�1�˜�ž�1�•�ž�1�•�’�Ÿ�Ž�›�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�1�Š�•�’�—�1�•�Ž�1�•�·�—�·�›�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1
piétons plus conviviaux (Annexe 5). En définitive �ð�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�•�•�Ž�1 �œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �Š�Ÿ�˜�’�›�1 �Ž�—�•�Ž�—�•�›�·�1 �•�Ž�œ�1
espaces « résiduels »�ð�1 �š�ž�’�ð�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Š�1 �™�•�ž�™�Š�›�•�ð�1 �—���˜�—�•�1 �š�že très rarement réussi à inspirer une vie sociale 
(Scherrer & Rey, 1997, p.123). 

���Ž�1 �—���Ž�œ�•�1 �š�ž���¥�1 �•�Š�1 �•�’�—�1 �•�Ž�œ�1 �Š�—�—�·�Ž�œ�1 �W�_�\�V�1 �š�ž���·�–�Ž�›�•�Ž�—�•�ð�1dans une critique du mo uvement M oderne, des 
�•�‘�·�˜�›�’�Ž�œ�1 �Š�•�•�Ž�›�—�Š�•�’�Ÿ�Ž�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1 �•�·�–�˜�Œ�›�Š�•�’�š�ž�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �›�Ž�œ�™�Ž�Œ�•�1 �•�ž�1 �™�Š�•�›�’�–�˜�’�—�Ž (Annexe 5). Celles-ci 
revalorisent alors les espaces publics et les « places comme espaces de vie communautaire et de 
sociabilité publique  » (Korosec-Serfaty, 1988, p. 124). Les places publiques retrouvent finalement leur 
�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�œ�¢�–�‹�˜�•�’�š�ž�Ž�œ�1�Ž�•�1�Œ�ž�•�•�ž�›�Ž�•�œ�ð�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�Ž�1�›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1�•�Ž�1�Œ�›�·�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�•�Ž�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�1�•�˜�›�–�Ž�1
de sociabilité, avec la construction des villes nouvelles des années 1970 (Annexe 5)�ï�1���ž�’�œ�1�•���Š�›�›�¹�•�1�•�Ž�1�•�Š�1
�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �•�Ž�1 �–�Š�œ�œ�Ž�1 �•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�Ž�1 �•���·�–�Ž�›�•�Ž�—�Œ�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1 �›�·�•�•�Ž�¡�’�˜�—�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�1 �œ�ž�›�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•le �ñ�1 �•���’�•�·�Ž�1 �•�Ž�1
patrimoine urbain et de réhabilitation des centres anciens ainsi que de leurs espaces publics sacrifiés 
est concrétisé par les « nouvelles politiques urbaines  » (Scherrer & Rey, 1997, p.125). On recherche 
alors à nouveau un respect de la forme des lieux, un dynamisme économique avec des rues piétonnes 
�Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�›�Š�—�œ�™�˜�›�•�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�ï�1 ���Ž�™�Ž�—�•�Š�—�•�ð�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�’�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �—���Ž�œ�•�ð�1 �Ž�—�1
�š�ž�Ž�•�š�ž�Ž�œ�1�œ�˜�›�•�Ž�œ�ð�1 �š�ž���’�—�•�’�›�Ž�Œ�•�1 �™�ž�’�œ�š�ž���’�•�1 �“�˜�ž�Ž�1 �œ�ž�›�•�˜�ž�•�1 �ž�—�1�›�â�•�Ž�1 �•���Š�Œ�Œ�˜�–�™�Š�•�—�Ž�–�Žnt des réhabilitations du 
cadre bâti (Scherrer & Rey, 1997). 

Dans les années 1980, les espaces publics sont finalement véritablement reconsidérés dans 
�•���Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �’�•�·�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �›�·�‘�Š�‹�’�•�’�•�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�›�–�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �•�›�Š�•�’�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �Ž�•�1 �Ž�—�1 �›�·�Š�Œ�•�’�˜�—�1 �¥�1
�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�•�Ž�Œ�‘�—�˜�Œ�›�Š�•�’�š�ž�Ž�1�•�ž�1�™�Š�œ�œ�·�ï�1���Š�1�•�·�Œ�Ž�—�•�›�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™t de projet urbain valorise alors 
�Œ�Ž�œ�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�œ�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ï�1 ���Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �™�Ž�—�œ�·�œ�1 �¥�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�ð�1 �•�Š�’�œ�œ�Š�—�•�1
parfois de côté les grands espaces publics métropolitains (Scherrer & Rey, 1997). A partir de ces 
�Š�—�—�·�Ž�œ�ð�1 �Ž�•�1 �Ž�—�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �Š�—�—�·�Ž�œ�1 �W�_�_�V�ð�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �™�›�Ž�—�•�1 �ž�—�1 �›�â�•�Ž�1 �™�›�’�–�˜�›�•�’�Š�•�1 �•�Š�—�œ�1
�•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž (Annexe 5). Le contexte de compétition territoriale et de tensions sociales 
oblige à la fois à proposer certains lieux de prestiges comme symbole valorisant les villes, et à la fois à 
réfléchir à la requalification de certains espaces publics délaissés1�ï�1�����Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�Ž�œ�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�™�Ž�—�œ�·�1�•�Š�—�œ�1
�ž�—�Ž�1 �˜�™�•�’�š�ž�Ž�1 �•���Š�–�·�•�’�˜�›�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�œ�1 �œ�Ž�—�œ�’�‹�•�Ž�œ �Ž�•�1 �•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�ð�1 �•�Ž�1 �•�˜�ž�•�1 �•�Š�—�œ�1 �ž�—�1

                                                           
1 Dans les grands ensembles notamment. 
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objectif de « �›�Ž�•�›�˜�ž�Ÿ�Ž�›�1�™�Š�›�1�ž�—�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�š�ž�Š�•�’�•�·�1�·�š�ž�’�Ÿ�Š�•�Ž�—�•�Ž�1�¥�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�Ž�—�1�Œ�Ž�—�•�›�Ž-ville, 
une urbanité qui se rapproche de celle de la ville traditionnelle  » (Scherrer & Rey, 1997, p. 125). 

���ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�Ž�•�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�š�ž�Ž�•�š�ž�Ž�œ�1�Š�—�—�·�Ž�œ�ð�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�•�Š�’�•�1�•�Š�Œ�Ž�1�¥�1�ž�—�1�™�‘�·�—�˜�–�¸�—�Ž�1�•�Ž�1�–�ž�•�Š�•�’�˜�—�1�˜�ž�1�•�Ž�1
�™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �š�ž�’�1 �›�Ž�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�›�–�Ž�œ�1 �•�ž�1 �•�·�‹�Š�•�1 �•�’�·�œ�1 �¥�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1nos villes 
contemporaines.  

 

2.3. Les espaces publics �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�ñ�1�ž�—�Ž�1�•�·�•�’�—�’�•�’�˜�— 

���Š�1�—�˜�•�’�˜�—�1�•���1�
�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1���1�Š�–�¸�—�Ž�1�™�Š�›�1�Ž�œ�œ�Ž�—�Œ�Ž�1�¥�1�•�Ž�œ�1�•�’�œ�Œ�ž�œ�œ�’�˜�—�œ�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�•�·�‹�Š�•�œ�ï�1�����Ž�œ�•�1�ž�—�1
terme récent très utilisé en urbanisme depuis les années 70-80, mais dont la �•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�Š�›�›�¹�•�·�Ž�1
et qui, pour certains, ne fait pas sens (Sabatier, 2007). 

�����Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �œ�Ž�1 �›�Š�™�™�˜�›�•�Ž�1 �¥�1 �•�Ž�ž�¡�1 �—�˜�•�’�˜�—�œ�1 �‹�’�Ž�—�1 �•�’�œ�•�’�—�Œ�•�Ž�œ�1 �ò�1 �•���ž�—�Ž�1 �’�–�–�Š�•�·�›�’�Ž�•�•�Ž�1 �Ž�•�1 �–�·�•�Š�™�‘�˜�›�’�š�ž�Ž�1 �š�ž�Ž�1
certains associent au terme sphère publique. Cet espace métaphorique est le lieu des débats politiques et 
�•�Ž�1�•���Ž�¡�’�œ�•�Ž�—�Œ�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�’�—�•�’�Ÿ�’�•�ž�œ�1�ñ�1�
�1�•�Š�1�œ�™�‘�¸�›�Ž�1�•�ž�1�•�·�‹�Š�•�1�™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�ð�1�•�Š�1�™�ž�‹�•�’�Œ�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�˜�™�’�—�’�˜�—�œ�1�™�›�’�Ÿ�·�Ž�œ�1�� 
(Paquot, 2009). Ce terme, très utilisé dans les sciences sociales et formulé par Habermas (Habermas, 
1962) �Ž�—�1�W�_�\�X�ð�1�—���Š�1�·�•�·�1�›�Ž�™�›�’�œ�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�•�Ž�œ�œ�’�˜�—�—�Ž�•�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�š�ž���¥�1�™�Š�›�•�’�›�1�•�Ž�œ�1�Š�—�—�·�Ž�œ�1�W�_�]�V�1�™�˜�ž�›�1�•�·�œ�’gner 
�ž�—�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�¥�1�•�Š�1�•�˜�’�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�1�Ž�•�1�Œ�˜�–�™�•�·�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�1�ñ�1�Œ�Ž�•�ž�’�1�•���ž�—�1�Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1�•�Ž�1�•�’�Ž�ž�¡�1�™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1
ville.    

���Ž�•�•�Ž�1 �Š�ž�•�›�Ž�1 �—�˜�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�� « espace public matériel  » est empruntée aux discours des géographes, 
architectes, ou encore des urbanistes pour désigner les lieux de la ville anciennement désignés comme 
« vides » et ouverts au public1. ���•�1�—���¢�1�Š�ð�1�™�˜�ž�›�1�Œ�Ž�•�1�Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�–�Š�•�·�›�’�Ž�•�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�œ�1�Ž�•�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�Š�—�•�1
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �•�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�ð�1 �•�Ž�1 �•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�1 �—�’�1 �ž�—�’�Ÿ�Ž�›�œ�Ž�•�•�Ž�ð�1 �—�’�1 �™�›�·�Œ�’�œ�Ž�1 �˜�ž�1 �Ž�¡�‘�Š�ž�œ�•�’�Ÿ�Ž�ï Y compris dans la 
l�·�•�’�œ�•�Š�•�’�˜�—�1 �•�›�Š�—�³�Š�’�œ�Ž�1 �˜�ù�1 �
�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �—���Ž�œ�•�1 �™�Š�œ�1 �™�›�·�œ�Ž�—�•�1 �Ž�—�1 �•�Š�—�•�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1
réglementaire » (Merlin & Choay, 2010)2. Pour certains auteurs (Sabatier, 2007) �ð�1 �’�•�1 �—���Ž�¡�’�œ�•�Ž�1 �Š�ž�Œ�ž�—�Ž�1
�•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�1�Š�‹�œ�˜�•�ž�Ž�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�Ž�•�1�•�Ž�—�•�Ž�›�1�•�Ž�1�•�Ž�1�•�·�•�’�—�’�›�1 �—�Ž�1�•�Š�’�•�1�™�Š�œ�1�œ�Ž�—�œ�1�™�ž�’�œ�š�ž���’�•�1�—���Ž�¡�’�œ�•�Ž�›�Š�’�•�1�š�ž�Ž�1
dans la pratique.  

Malgré cette absence de définition reconnue, une qualification des espaces publics apparaît comme 
constante dans la littérature (Arab & Bourdin, 2005; Banzo, 2009; Bassand et al., 2001; Blanc, 2001; 
Boissonade, 2006; Cybriwsky, 1999; Fleury, 2010a, 2010c; Foret, 2010; Garnier, 2008; Ghorra-Gobin, 
2001, 2006; Korosec-Serfaty, 1988; Mitchell, 1995; Picon, 2001; Sabatier, 2007), et, en nous basant sur les 
qualités qui semblent leurs être attribuées ou encore leurs rôles dans la ville et dans son équilibre 
social, nous en proposons une synthèse:  

���Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�Ž�ž�¡�1 �™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�œ�1 �•���Ž�¡�’�œ�•�Ž�—�Œ�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1
individus  ; sans « possesseur unique  » et en principe ouverts à tous,  
�Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �ž�—�’�Ÿ�Ž�›�œ�Ž�•�œ�ð�1 �’�•�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�Ž�ž�¡�1 �•���’�—�•eraction et de rencontre 
�û�Š�•�·�Š�•�˜�’�›�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �Š�—�˜�—�¢�–�Ž�œ�ü�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �’�—�•�’�Ÿ�’�•�ž�œ�1 �û�•�Ž�œ�1 �Œ�’�•�Š�•�’�—�œ�ü�ð�1 �Ž�—�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1
termes �ñ�1�•�Ž�œ�1�•�’�Ž�ž�¡�1�•�Ž�1�•�Š�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1 

 

 

 

                                                           
1A ce sujet, (Blanc, 2001) �’�—�œ�’�œ�•�Ž�1�œ�ž�›�1�•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1�•�Ž�1�—�Ž�1�™�Š�œ�1�•�·-spatialiser le débat autour des espaces 
publics qui restent avant tout des espaces physiques. 
2 Seule la notion de domaine public des collectivités publiques est définie distinguant domaine public naturel de 
�•�˜�–�Š�’�—�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�Š�›�•�’�•�’�Œ�’�Ž�•�1�û�Š�•�˜�›�œ�1�š�ž���’�•�1�Ž�¡�’�œ�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�’�•�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�›�’�Ÿ�·�œ�1�•���ž�œ�Š�•�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�ü�ï 
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Les espaces publics contemporains �Ž�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�· : un enjeu urbain majeur 

���˜�ž�œ�1�•���Š�Ÿ�˜�—�œ�1�Ÿ�ž�ð�1depuis les années 1980-�W�_�_�V�ð�1�Ž�•�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�™�•�ž�œ�1�Ž�—�Œ�˜�›�Ž�ð�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Ž�œ�•�1�›�Ž�Ÿ�Ž�—�ž�1
au centre des préoccupations des urbanistes et des politiques �•�Š�—�œ�1�ž�—�Ž�1�˜�™�•�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�›�Ž�•�›�˜�ž�Ÿ�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
des villes traditionnelles perdues depuis les années après-guerre (Annexe 4) �ñ�1�’�•�1�œ���Š�•�’�•�1�Š�•�˜�›�œ�ð�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�ð�1
de « �›�Ž�•�›�˜�ž�Ÿ�Ž�›�1 �™�Š�›�1 �ž�—�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �·�š�ž�’�Ÿ�Š�•�Ž�—�•�Ž�1 �¥�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �–�’�œ�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �Ž�—�1 �Œ�Ž�—�•�›�Ž-ville, une 
urbanité qui se rapproche de celle de la ville traditionnelle  » (Scherrer & Rey, 1997, p.125). La notion 
�•���ž�›�‹�Š�’�—�1�Ž�œ�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�Œ�˜�—�—�˜�•�·�Ž�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�™�˜�œ�’�•�’�Ÿ�Ž�ð�1�Ž�•�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�Ž�1�’�•�·�Ž�1�•���’�—�œ�Œ�›�’�™�•�’�˜�—�1�Œ�˜�—�•�›�Ž�1�•�Ž�1���˜�•�Ž�›�—�’�œ�–�Ž�ð�1�•�Ž�œ�1
producteurs de la ville cherchent à renouer avec « �•�Ž�œ�1�Ÿ�Š�•�Ž�ž�›�œ�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�· »  (Picon-Lefebvre, 2001, p. 
55). Le travail porte alors sur les espaces publics urbains et tente de reconstituer « �•���’�–�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1
traditionnelle, ses densités, sa lisibilité, ses continuités et �œ�Ž�œ�1�Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�Ž�œ�1�Ž�—�1�™�’�Ž�•�1�•���’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž » (Picon-
Lefebvre, 2001, p. 55).  

En réponse au phénomène de fragmentation sociale de nos sociétés , cette volonté semble alors 
�Œ�˜�Ê�—�Œ�’�•�Ž�›�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�œ�1�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�ð�1�•�Ž�1�–�’�¡�’�•�·�1�Ž�•�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�™�˜�ž�›�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•les durables du 21ème siècle 
�·�—�˜�—�Œ�·�Ž�œ�1�™�•�ž�œ�1�‘�Š�ž�•�ð�1�Ž�•�ð�1�•�Ž�œ�1�Š�–�·�—�Š�•�Ž�ž�›�œ�1�–�’�œ�Ž�—�•�1�—�˜�•�Š�–�–�Ž�—�•�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�œ�ž�›�1�•�Ž�1�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�1�•�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1
des espaces publics pour reconstruire cette ville plus conviviale et plus intense (Germain, 2002).  
�����Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �œ�Ž�1 �•�›�˜�ž�Ÿ�Ž�1 �•�’�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �Š�ž�1 �Œ�Ž�—�•�›�Ž�1 �•���ž�—�1 �Ž�—�“�Ž�ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�1 �·�Ÿ�’�•�Ž�—�•�1 �Ž�—�1 �•�Š�—�•�1 �š�ž�Ž�1 �•�’�Ž�ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1
�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 �—�˜�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�œ�ð�1 �›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Š�—�•�1 �ž�—�Ž�1 �
 qualité urbaine  » si 
�Ž�œ�œ�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�ð�1 �Ž�•�1 �˜�ù�1 �•���ž�›�‹�Š�—ité est devenu un enjeu majeur (Germain, 2002; Picon-Lefebvre, 2001; 
Scherrer & Rey, 1997; Tomas, 2001b).  

Dans le même temps, un contexte de globalisation, de financiarisation et de concurrence interurbaine 
pose de nouveaux enjeux pour les villes contemporaines qui doivent alors faire face à de nombreuses 
contradictions.  

 

 

3. Les enjeux de la ville contemporaine mondialisée  

3.1. Globalisation, financiarisation  : vers une privatisation de la fabrique de la 

ville  ? 

���ž�1 �Œ�˜�ž�›�œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�ž�¡�1 �•�Ž�›�—�’�¸�›�Ž�œ�1 �•�·�Œ�Ž�—�—�’�Ž�œ�ð�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1 �•�Ž�1 �–�˜�—�•�’�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���·�Œ�˜�—�˜�–�’�Ž�1 �Ž�•�1 �•�ž�1 �•�’�‹�›�Ž�1
�·�Œ�‘�Š�—�•�Ž�1�’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�1�œ���Ž�œ�•�1�Œ�•�Š�’�›�Ž�–�Ž�—�•�1�›�·�™�Ž�›�Œ�ž�•�·�1 �œ�ž�›�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�ð�1�•�Ž�ž�›�1�•�Ž�œ�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�ž�›�1�Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�ï�1Les 
villes sont devenues globalisées et sont entrées en concur�›�Ž�—�Œ�Ž�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�Ž�ï�1 ���˜�ž�›�1 �•�Ž�—�’�›�1
leur position, elles ont dû développer leur attractivité touristique, économique et attirer toujours plus 
�•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�ž�›�œ�ï�1���—�1�™�Š�›�Š�•�•�¸�•�Ž�1�•�Š�1�™�Š�›�•�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�•�ž�1�™�›�’�Ÿ�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�œ���Ž�œ�•�1�•�˜�›�•�Ž�–�Ž�—�• 
accrue entraînant une logique de rentabilité court -termiste. Ce contexte est dénoncé par certains et 
créé une nouvelle problématique de privatisation de la ville dont les conséquences iraient �¥�1�•���Ž�—�Œ�˜�—�•�›�Ž�1
des principes du développement durable.  

Globalisat ion et concurrence interurbaine 

���Š�1 �–�˜�—�•�’�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���·�Œ�˜�—�˜�–�’�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�—�Š�—�Œ�Ž�œ�1 �Ž�—�•�›�Š�É�—�Ž�1 �•�Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1 �Ž�—�“�Ž�ž�¡�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1
�™�‘�·�—�˜�–�¸�—�Ž�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �·�Œ�‘�Š�—�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �›�Ž�œ�œ�˜�ž�›�Œ�Ž�œ�ð�1 �•�Ž�1 �‹�’�Ž�—�œ�ð�1 �˜�ž�1 �•�Ž�1 �œ�Š�Ÿ�˜�’�›�œ�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1
mondiale. Cette internationalisation d �Ž�œ�1 �·�Œ�‘�Š�—�•�Ž�œ�1 �œ���˜�‹�œ�Ž�›�Ÿ�Ž�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž : les grandes 
villes des pays développés ou en voie de développement (métropoles ou villes mondes) entrent alors 
dans ces logiques de concurrences internationales (Baraud-Serfaty, 2008; Emelianoff, 2007; Ghorra-
Gobin & Velut, 2006; Glaeser, 2011; Halbert, 2005, 2007; Lamarche, 2003; Marchesi, 2011; Renard, 2008) 
et dans un réseau mondial de villes en interrelations  : les Villes Globales (Sassen, 1994, 2004). Ces 
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dynamiques de marché ont des conséquences directes sur le développement des villes �ñ�1 �™�Š�›�Œ�Ž�1 �š�ž���Ž�—�1
�•�Ž�Ÿ�Ž�—�Š�—�•�1�•�·�™�Ž�—�•�Š�—�•�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�•�’�—�Š�—�Œ�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�™�›�’�Ÿ�·�œ�ð�1�•�Ž�1�•���’�–�™�•�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�•�›�Š�—�•�Ž�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�™�›�’�œ�Ž�œ�1�•�ž�1�•�Ž�›�•�’�Š�’�›�Ž�ð�1
etc., elles entrent dans une �•�˜�•�’�š�ž�Ž�1�•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1�Ž�•�1�•�Ž�1�–�Š�›�”�Ž�•�’�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�Š�ž�1�—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1�’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�ï�1 

Pour soigner leur attractivité, elles disposent alors de nombreux leviers  : tourisme, sécurité, services 
offerts aux entreprises et particuliers, offre immobilière, transports, culture, dynamisme économique, 
innovation, etc.  En briguant les premières places dans différents classements, les villes se démarquent 
�•�Š�—�œ�1 �ž�—�Ž�1 �Œ�˜�–�™�·�•�’�•�’�˜�—�1�–�˜�—�•�’�Š�•�Ž�1 �•�·�›�˜�Œ�Ž�1 �Ž�•�1 �Š�•�•�’�›�Ž�—�•�1 �•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1�™�•�ž�œ�1�•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�ž�›�œ�1�Ž�•�1 �•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�ï�1Le rôle 
des tours et gratte-ciels se comprend dès lors aisément �ñ�1 �–�Š�›�š�ž�Ž�ž�›�œ�1 �•���ž�—�1 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1
économiqu �Ž�1 �Ž�•�1 �Œ�ž�•�•�ž�›�Ž�•�1 �˜�ž�1 �Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1 �œ�¢�–�‹�˜�•�Ž�œ�1�Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�•�1 �•�˜�›�•�1 �•�Ž�1�•���’�—�—�˜�Ÿ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�Œ�‘�—�˜�•�˜�•�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1�•�Š�1
ville qui les accueillent, ils véhiculent une image positive pour les investisseurs du monde entier  
(Appert, 2011; Didelon, 2010; Gouyon, 2007; Hugron, 2008; Huriot, 2011; Perrot, 2010).   

A la fois conséquence et parallèle au contexte de mondialisation et de compétition territoriale, sont 
communément observées des modifications dans la production de la ville (ses bâtiments, ses espaces 
publics et les grands projets urbains) : les acteurs privé s y prennent alors une part de plus en plus 
importante et les notions même de public et privé évoluent.  

Vers une privat isation de la production des villes  ? 

Alors que la financiarisation 1  �•�Ž�1 �•���·�Œ�˜�—�˜�–�’�Ž�1 �–�˜�—�•�’�Š�•�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �ž�—�1 �•�Š�’�•�1 �Š�Ÿ�·�›�·�1 �•�Ž�™�ž�’�œ�1 �•�Ž�1 �—�˜�–�‹�›�Ž�ž�œ�Ž�œ�1
décennies (Theurillat, 2009),  les spécialistes  ont, plus récemment, pu observer l��entrée dans cette 
�•�˜�•�’�š�ž�Ž�1 �–�Š�›�Œ�‘�Š�—�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•���’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�› (Baraud-Serfaty, 2007, 2008; Boisnier, 2010a; Le Fur, 2005, 2006; 
Marty, 2006; Nahrath, 2008; Nappi-Choulet, 2009; Renard, 2008; Theurillat, 2009). « La financiarisation 
�•�Ž�1 �•���’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1 �™�Ž�ž�•�1 �œ���Ž�—�•�Ž�—�•�›�Ž�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �•�Š�1 �™�Š�›�•�1 �Œ�›�˜�’�œ�œ�Š�—�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�œ�1 �•�’�—�Š�—�Œ�’�¸�›�Ž�œ�1
dans la production urbaine  » (Boisnier, 2010b, p. 4). Dans la logique immobilière entrent alors en jeu 
trois nouveaux critères : le couple rentabilité -risque, la liquidité e �•�1 �•���’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—2 . Cette 
�•�’�—�Š�—�Œ�’�Š�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�˜�‹�“�Ž�•�œ�1�™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�œ���˜�‹�œ�Ž�›�Ÿ�Ž�1�Š�ž�œ�œ�’�ð�1�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�Ž�—�1�™�•�ž�œ�ð�1�™�˜�ž�›�1�•�Ž�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�™�›�’�œ�Ž�œ�1
indirectement impliquées dans la production de la ville (comme les banques ou l es fonds 
�•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�ü�1�Ž�•�1�œ���·�•�Ž�—�•�1�Š�ž�¡�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�•�’�›�Ž�Œ�•�œ�1�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž :  ces derniers devant alors, eux aussi, entrer 
dans la logique de marché (Allain, 2010; Baraud-Serfaty, 2008; Marty, 2006; Renard, 2008). Ceci 
�œ���Š�™�™�•�’�š�ž�Ž�1 �—�˜�•�Š�–�–�Ž�—�•�1 �Š�ž�¡�1 �™�›�˜�“�Ž�•�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Ž�œ�š�ž�Ž�•�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1 �•�Ž�1 �–�Š�›�Œ�‘�·�1 �•�’�·�1 �¥�1 �•�Š�1 �Œ�˜�–�™�·�•�’�•�’�˜�—�1
entre les villes apporte des objectifs de création de valeur économique, de rentabilité et de 
minimisation des risques (Linossier & Verhage, 2009). 

���—�1 �–�¹�–�Ž�1 �•�Ž�–�™�œ�ð�1 �œ���˜�‹�œ�Ž�›�Ÿ�Ž�—�•�1 �ž�—�Ž�1 �Ž�¡�•�Ž�—�œ�’�˜�—�1 �•es acteurs privé s et une concentration des entreprises 
(Baraud-Serfaty, 2007, 2008; Sassen, 1994, 2004) : les entreprises privées sont de plus en plus présentes 
�•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�ð�1 �™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �’�—�œ�•�’�•�ž�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�ï�1 ���‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1 �•���ž�—�Ž�1 �™�Š�›�•�1 �Œ�Š�›�1 �Ž�•�•�Ž�œ�1 �
 utilisent de 
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž » pour leurs activités et elles « �™�›�˜�•�ž�’�œ�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž » en investissant, développant, ou 
aménageant de �•���’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1�˜�ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�œ (Baraud-Serfaty, 2008). En parallèle, leur présence 
institutionnelle dans la ville �œ���Š�Œ�Œ�›�˜�É�•�1 �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�‹�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �Ÿ�’�Š�1 �•�Š�1 �•�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�›�Ÿ�’�Œ�Ž�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�œ�1 �Š�ž�•�›�Ž�•�˜�’�œ�1
réservés aux pouvoirs publics. Ainsi avec le développement des contrats de Partenariat Public-Privé 
(PPP), les acteurs pu�‹�•�’�Œ�œ�1 �™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Ž�—�•�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�œ�1 �™�›�Ž�œ�•�Š�•�’�˜�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �œ�Ž�›�Ÿ�’�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �š�ž�’�1 �™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �•���¹�•�›�Ž�1
(Baraud-Serfaty, 2008). Dans le même temps, les missions de service public tendent à se complexifier 
�Ž�•�1 �œ�Ž�1 �•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�’�Ž�›�ð�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �—���˜�—�•�1 �™�Š�œ�1 �•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1�•�Ž�œ�1 �•�˜�—�•�œ�1 �˜�ž�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�™�·�•�Ž�—�Œ�Ž�œ�1 �—�·�Œ�Ž�œ�œ�Š�’�›�Ž�œ�1
pour assurer leur bon fonctio nnement ; elles font donc appel à des entreprises spécialisées pour mener 
à bien ces missions.  

�����Ž�œ�•�1 �•�Ž�1 �Œ�Š�œ�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�˜�“�Ž�•�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�œ�ð�1 �•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1 �™�•�ž�œ�1 �Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �š�ž�’�1 �•�Š�—�œ�1 �ž�—�1 �Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1 �•�Ž�1 �›�Š�›�·�•�Š�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1
fonds publics nécessitent de faire appels à des financements privés et à des montages de projets mixtes 
en partenariat public/privé. Ceci a des effets non négligeables sur les rapports entre public et privé 

                                                           
1 ���Š�›�•�1�Œ�›�˜�’�œ�œ�Š�—�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1�•�’�—�Š�—�Œ�’�¸�›�Ž�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•���·�Œonomie (Larousse, 2013).  
2 Créant, en partie et entre autre, les phénomènes de concurrence interurbaine abordés plus haut. 
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dans leur production : «  actuellement, aucun acteur public ou privé ne peut réaliser seul un projet 
urbain  » (Linossier & Verhage, 2009, p.146). Tout ceci concoure à accroître le rôle des entreprises 
privées dans la production de la ville �ð�1 �Ž�•�1 �Œ�Ž�1 �™�‘�·�—�˜�–�¸�—�Ž�1 �™�›�Ž�—�•�1 �Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1 �™�•�ž�œ�1 �•���Š�–�™�•�Ž�ž�›�1 �•�˜�›�œ�š�ž�Ž�1 �•���˜�—�1
�Œ�˜�—�œ�’�•�¸�›�Ž�1�š�ž���Ž�—�1�–�¹�–�Ž�1�•�Ž�–�™�œ�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�™�›�’�œ�Ž�œ�1�•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�’�Ž�—�•�1�•�Ž�ž�›�1�Œ�‘�Š�–�™�1�•���Š�Œ�•�’�˜�—�ð�1�Ž�•�•�Ž�œ�1�œ�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�—�•�›�Ž�—�•�1
en des multinationales de plus en plus grandes souvent déterritorialisées1. « Les surfaces de la ville 
appartiennent donc à un nombre toujours plus restreint de propriétaires, forcément plus puissants  » 
(Baraud-Serfaty, 2008, p.40). 

�����Š�•�•�’�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�Œ�Ž�1�™�‘�·�—�˜�–�¸�—�Ž�1�•�Ž�1�•�’�—�Š�—�Œ�’�Š�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›t, à celui de la concentration 
�•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �™�›�’�Ÿ�·�œ�1 �Ž�—�1 �–�¹�–�Ž�1 �•�Ž�–�™�œ�1 �š�ž���ž�—�Ž�1 �Ž�¡�•�Ž�—�œ�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�Ž�ž�›�œ�1 �•�˜�–�Š�’�—�Ž�œ�1 �•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�1 �™�Š�›�•�ð�1 �Ž�•�1
enfin au �™�‘�·�—�˜�–�¸�—�Ž�1 �•�Ž�1 �™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �™�˜�œ�Ž�—�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �Œ�•�Š�’�›�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1
« privatisation des villes  » : une privatisation à la fois physique et de ses services. Certains parlent de 
corporate city ou encore de ville néolibérale, mais la notion même de public et privé tend à clairement 
évoluer  : la distinction entre les deux devient de plus en plus difficile �Ž�•�1 �•�˜�›�œ�š�ž�Ž�1 �•���˜�—�1 �™�Š�›�•�Ž�1 �•�Ž�1
�™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�ð�1�’�•�1�•�Š�ž�•�1�‹�’�Ž�—�1�•�’�œ�•�’�—�•�ž�Ž�›�1�•�Ž�1�—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1�’�—�œ�•�’�•�ž�•�’�˜�—�—�Ž�•�1�û�˜�ù�1�Œ���Ž�œ�•�1�•�Ž�1�œ�•�Š�•�ž�•�1�“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�1�š�ž�’�1
�Ž�—�•�›�Ž�1�Ž�—�1�“�Ž�ž�ü�ð�1�Œ�Ž�•�ž�’�1�•�Ž�1�•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1�û�•���’�—�•�·�›�¹�•�1�•�·�—�·�›�Š�•�1�˜�ž�1�—�˜�—�ü�1�Ž�•�1�Œ�Ž�•�ž�’�1�•�Ž�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1(Baraud-
Serfaty, 2008)�ï�1 ���Ž�Œ�’�1 �œ���Š�™�™�•�’�š�ž�Ž�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �‹�’�Ž�—�1 �Š�ž�¡�1 �œ�Ž�›�Ÿ�’�Œ�Ž�œ�1 �š�ž���Š�ž�¡�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ publics (Banzo, 2009; 
Dessouroux, 2003)�ð�1 �Ž�•�1 �Œ�Ž�œ�1 �•�›�˜�’�œ�1 �—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1 �˜�—�•�1 �•�Ž�—�•�Š�—�Œ�Ž�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �¥�1 �—�Ž�1 �™�•�ž�œ�1 �Œ�˜�Ê�—�Œ�’�•�Ž�› : des services 
publics se privatisent et des lieux priv �·�œ�1�œ���˜�ž�Ÿ�›�Ž�—�•�1�Š�ž�1�•�›�Š�—�•�1�™�ž�‹�•�’�Œ�ï�1 

La question des conséquences indirectes sur les villes, leur développement et leur pérennité se pose 
alors. De nombreux auteurs (économistes, urbanistes, architectes, etc.) tentent une analyse des 
conséquences sur le long terme pour les villes. Certains créent même la controverse scientifique en 
opposant ces phénomènes de financiarisation et de privatisation au principe de développement urbain 
durable (Renard, 2008)�ï�1���—�1�Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�ð�1�•�¸�œ�1�•�˜�›�œ�ð�1�•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1�•�Ž�1�•���Š�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�•�˜�—�•�1�•�Š�1
capacité à gérer différemment la ville semble cruciale : ses modes de production évoluent, ils doivent 
�¹�•�›�Ž�1�Œ�˜�–�™�›�’�œ�1�•�Ž�1�–�Š�—�’�¸�›�Ž�1�¥�1�œ���Š�•�Š�™�•�Ž�›�ð�1�1�¥�1�•�Š�›�•�Ž�›�1�•�Ž�1�™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�1�•�·�Œ�’�œ�’�˜�—�—�Ž�• (Baraud-Serfaty, 2008; Linossier 
& Verhage, 2009) �Ž�•�1 �¥�1 �™�›�·�œ�Ž�›�Ÿ�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�’�˜�›�’�•�·�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �•���Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�œ�1 �•�ž�1 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1
durable.  

Ce contexte est à prendre en considération en particulier pour le cas des tours multifonctionnelles : 
objets privés �•���ž�—�Ž�1 �·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�•�•�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�ž�›�œ�1�’�–�™�Š�Œ�•�œ�1�œ�Ž�1�›�·�™�Ž�›�Œ�ž�•�Ž�—�•�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1(Taillandier, 
2009a), ils regroupent à eux seuls de nombreuses problématiques citées ci-dessus. 

 

 

3.2. Mutation d es espaces publics et nouvelles urbanités  : enjeux de la ville 

contemporaine  

Le contexte de globalisation, de financiarisation et les évolutions de la société en général ont aussi un 
impact sur les lieux physiques de la ville  : en particulier les espaces publics contemporains qui voient 
�•�Ž�œ�1�–�ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�œ���˜�™�·�›�Ž�›�1�Ž�•�1�œ�Ž�1�›�·�™�Ž�›�Œ�ž�•�Ž�›�1�œ�ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�—�˜�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�œ�ï 

Mutation des espaces publics contemporains  : vers une privatisation  ? 

Les mutations des espaces publics liées au contexte actuel de globalisation des villes sont, elles aussi, 
unanimement reconnues. Même si les termes et les analyses quant à la privatisation2 de ces espaces 

                                                           
1 Nous pouvons citer en exemple les grandes sociétés immobilières qui investissent, financent, gèrent les centres 
commerciaux, les tours de bureaux ou les hôtels. 
2 ���Ž�1 �™�‘�·�—�˜�–�¸�—�Ž�1 �•�Ž�1 �™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �•�˜�’�•�1 �¹�•�›�Ž�1 �Œ�˜�–�™�›�’�œ�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �•���Š�•�•�’�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�ž�¡�1 �•�¢�™�Ž�œ�1 �•�Ž�1
privatisations possibles �ñ�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�œ�1 �•�ž�1 �œ�•�Š�•�ž�•�1 �“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �û�•�˜�—�•�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�Š�•�1 �•�Š�’�•�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �•�·�‹�Š�•�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1
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différent parfois, les urbanistes, architectes ou géographes restent unanimes sur la prise de conscience 
�š�ž���ž�—�1�Œ�‘�Š�—�•�Ž�–�Ž�—�•�1�Ž�œ�•�1�Ž�—�1�•�›�Š�’�—�1�•�Ž�1�œ���˜�™�·�›�Ž�›�ï 

En effet, dans le contexte actuel de mondialisation, de globalisation et de compétitivité territoriale, 
�•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �–�¹�–�Ž�1 �•�Ž�–�™�œ�1 �š�ž���ž�—�Ž�1 �™�›�’�œ�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�Œ�’�Ž�—�Œ�Ž�1 �Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�Š�•�Ž�1 �Ž�•�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1 �Ž�¡�™�›�’�–�·�Ž�1 �¥�1 �•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1 �•�Ž�œ�1
engagements pour un développement durable, les besoins des producteurs de la ville (publics ou 
�™�›�’�Ÿ�·�œ�ü�1 �•���ž�—�Ž�1 �™�Š�›�•�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�œ�1 �‘�Š�‹�’�•�Š�—�•�œ�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�1 �™�Š�›�•�1 �·�Ÿ�˜�•�ž�Ž�—�•�ï�1 ���Š�—�œ�1 �•�Ž�ž�›�1 �›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1 �•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·, de 
compétitivité  et de financements privés (Orillard, 2008), les villes tendent à exiger des espaces publics 
plus sûrs, plus attractifs et parfois plus rent ables (lorsque les financements ou  la propriété sont 
privés) : ils constituent une vitrine de la ville (Choplin & Gatin, 2010), un outil de promotion et de 
marketing urbain  (Garnier, 2008) �Ž�•�1 �—�·�Œ�Ž�œ�œ�’�•�Ž�—�•�1 �•���¹�•�›�Ž�1 �Œ�˜�—�•�›�â�•�·�œ�ð�1 �œ�ž�›�Ÿ�Ž�’�•�•�·�œ, standardisés et parfois 
privatisés (Carmona, 2010; Dessouroux, 2003; Fleury, 2010c; Garnier, 2008; Gasnier, 2006; Ghorra-
Gobin, 2006; Michon, 2001; Orillard, 2008; Paquot, 2009). Les besoins des usagers tendent aussi à 
�·�Ÿ�˜�•�ž�Ž�›�1�Ÿ�Ž�›�œ�1�ž�—�Ž�1�œ�·�Œ�ž�›�’�•�·�1�Š�Œ�Œ�›�ž�Ž�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž���ž�—�Ž�1�–�Š�É�•�›�’�œ�Ž�1�™�•�ž�œ�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Ž�ž�›�1�Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1�›�·�Œ�›�·�Š�•�’�•�1�Š�ž�1
niveau des ambiances et des fréquentations ; ils trahissent alors �ž�—�1�™�‘�·�—�˜�–�¸�—�Ž�1�Œ�›�˜�’�œ�œ�Š�—�•�1�•���Ž�—�•�›�Ž-soi et 
de communautarisation  avec  une pression grandissante des intérêts privés1 (Fleury, 2010c; Gasnier, 
2006; Mitchell, 1995) : constatés par des forme�œ�1�•���Š�™�™�›�˜�™�›�’�Š�•�’�˜�—�ð�1�•���Ž�¡�Œ�•�ž�œ�’�˜�—�1�Ÿ�˜�’�›�Ž�1�•�Ž�1�™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�— des 
espaces.  

Cette exigence générale de contrôle du public et de ses usages résume à la fois les besoins liés à la 
sécurité des lieux, à leur attractivité, ainsi que la tendance générale à leur fermeture à certains publics 
(Bacqué, Osganian, Perriaux, Wright, & Fouquet, 2005). Elle a pour conséquence des évolutions qui se 
retrouve à la fois dans la production et les usages des espaces publics, et ouvre le débat quant à 
leurs conséquences sur la ville contemporaine.  

Dans le même temps, répondant à des logiques à peu près similaires, de nombreux espaces 
�û�“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�ü�1�™�›�’�Ÿ�·�œ�1�œ���˜�ž�Ÿ�›�Ž�—�•�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�û�Œ�Ž�—�•�›�Ž�œ�1�Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�’�Š�ž�¡, parcs à thèmes, ensembles sportifs, 
rues privées commerçantes, etc.). Ceux-ci sont souvent des lieux de consommations et, pénétrés par 
�•�Ž�œ�1 �•�˜�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �Š�™�™�Š�›�•�Ž�—�Š�—�•�1 �¥�1 �•���ž�—�’�Ÿ�Ž�›�œ�1 �–�Š�›�Œ�‘�Š�—�•�1(Orillard, 2008) �ï�1 �����Š�–�‹�’�•�û�’�•�·�1 �•�Ž�1
�•���’�–�Š�•�Ž�1�
 publique  » que ces espaces renvoient et qui essayent de copier les espaces publics classiques 
des villes est relevée par certains comme une forme de privatisation d�Ž�1 �•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�·�1 �•�Ž�œ�1
espaces publics de la ville (Korosec-Serfaty, 1988) répondant aux logiques de marchandisation, de 
standardisation et de disneylandisation2 (Mitchell, 1995). 

���Ž�œ�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�œ�1�•�˜�›�–�Ž�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�·�Ž�œ�1�Œ�˜�–�–�Ž�1 �™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�·�Ž�œ�1�™�Š�›�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1�1 �œ�˜�—�•�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �Ÿ�ž�Ž�œ�1
�Œ�˜�–�–�Ž�1�•�Ž�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1�•�’�Ž�ž�¡�1�•�·�—�·�›�Š�•�Ž�ž�›�œ�1�•���ž�—�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�Ž�1�–�Š�’�œ�1�‹�Ž�•�1�Ž�•�1�‹�’�Ž�—�1�Ž�¡�’�œ�•�Š�—�•�Ž�ð�1
�›�Ž�“�˜�’�•�—�Š�—�•�1�Š�’�—�œ�’�1�•�Ž�œ�1�•�·�‹�Š�•�œ�1�œ�ž�›�1�•�Ž�œ�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�œ�1�•�˜�›�–�Ž�œ�1�•��urbanité observées dans la ville contemporaine 
(Picon, 2001).  

���ž�•�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�ñ�1�Ÿ�Ž�›�œ�1des urbanités contemporaines ? 

Ces mutations constatées sur les espaces contemporains ont tendances à aller de pair avec une 
« dévalorisation des espaces publics traditionnels » générant alors un risque de « disparition de 
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�•�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�· » des villes (Ghorra-Gobin, 2001, p.5). Certains y voient alors pour conséquence 
�ž�—�1 �™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�—�œ�•�˜�›�–�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�œ�1(Boissonade, 2006; Garnier, 
2008; Ghorra-Gobin, 2001, 2006; Michon, 2001; Mitchell, 1995).  

                                                                                                                                                                                     

auteurs), et celle de la privatisati�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �ž�œ�Š�•�Ž�œ�1 �û�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�ð�1 �•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�ð�1 �•�Š�1 �›�·�•�ž�•�Š�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1
contrôle : cette dernière semble être unanimement constatée). 
1 ���·�œ�ž�•�•�Š�•�œ�1�™�Š�›�•�˜�’�œ�1�œ�’�–�™�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•���ž�—�Ž�1�•�·�–�˜�Œ�›�Š�•�’�Ž�1participative de proximité bien engagée  (Fleury, 2010b). 
2 ���—�1 �™�Š�›�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�¢�œ�—�Ž�¢�•�Š�—�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �•�˜�›�œ�š�ž�Ž�1 �Œ�Ž�•�ž�’-ci est conçu comme un parc à thème ou un parc 
�•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�˜�—�ð�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�·�1�•�Ž�1�•�·�Œ�˜�›�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�‹�ž�•�1�•�Ž�1�•�Š�‹�›�’�š�ž�Ž�›�1�ž�—�Ž�1�Š�–�‹�’�Š�—�Œ�Ž�1�‹�’�Ž�—�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�¸�›�Ž�ï�1 
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Ils déplorent alors sa disparition 1  comme un résultat des processus de fragmentation urbaine, 
�•���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�ð�1 �•�Ž�1 �œ�·�Œ�ž�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�ð�1 �•���’�—�•�’�Ÿ�’�•�ž�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�ð�1 �˜�ž�1 �Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1 �•�Ž�1 �™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1
publics (abordée plus avant) décomposant « les facteurs qui concourraient à la formation de 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�· » (Foret, 2010)2. Sont dénoncés alors les dérives de la ville-�–�Š�›�Œ�‘�Š�—�•�Ž�1 �˜�ù�1 �•���ž�œ�Š�•�Ž�›�1 �•�Ž�1
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�—���Ž�œ�•�1�™�•�ž�œ�1�ž�—�1�Œ�’�•�˜�¢�Ž�—�1�–�Š�’�œ�1�ž�—�1�Œ�˜�—�œ�˜�–�–�Š�•�Ž�ž�›�1�˜�ž�1�ž�—�1�œ�™�Ž�Œ�•�Š�•�Ž�ž�›�1�Ž�•�1« se met en place une 
ville impersonnelle et interchangeable  peuplée » (Garnier, 2008, p.79) où le lien social ne semble plus 
être assuré (Ghorra-Gobin, 2001, 2006; Michon, 2001, 2008; Tomas, 2001a).   

���Ž�•�˜�—�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�–�˜�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�•���ž�—�1�™�Š�¢�œ�ð�1�•���ž�—�Ž�1�Œ�ž�•�•�ž�›�Ž�ð�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�—��est pas la 
même et pourrait présenter différentes formes ou intensités. ���—�1 �™�Š�›�•�Ž�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �•��urbanités (au pluriel) 
pour refléter la pluralité de la notion. Dans cette idée, et pour relativiser les points de vue précédents, 
nombreux sont les auteurs (Banzo, 2009; Bertolini, 2006; Cybriwsky, 1999; Joseph, 1996; Korosec-
Serfaty, 1988; Pinto, Borsus, & Constantin, 2009; Pomeroy, 2007; Sabatier, 2007) reconnaissant 
�Ž�•�•�Ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž�–�Ž�—�•�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�•�›�Š�—�œ�•�˜�›�–�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �–�Š�’�œ�1�›�Ž�Œ�˜�—�—�Š�’�œ�œ�Š�—�•�1�™�Š�›�1ailleurs les nouvelles formes 
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�™�›�˜�™�›�Ž�œ�1�¥�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�œ3 �Œ�˜�–�–�Ž�1�•�’�Ž�ž�¡�1�1�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�•���ž�—�Ž�1
nouvelle urbanité  ; différente mais bel et bien existante. 

Nous prenon s donc le parti de prendre également  en compte ces nouvelles formes 
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �š�ž�’�1 �—�Ž�1 �œ�˜�—�•�1 �™�•�ž�œ�1�›�·�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �•�Ž�œ�1
espaces « ouverts  au public  ���1�Ž�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�š�ž�Ž�•�œ�ð�1�ž�—�Ž�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�1�•�˜�›�–�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�™�Ž�ž�•�1
potentiellement avoir li eu (sous certaines conditions).  

 

Positionnement de recherche : les espaces publics considérés 

Dans cette thèse, les espaces publics que nous choisissons de considérer sont les lieux géographiques, 
les espaces matériels (Blanc, 2001; Fleury, 2010c; Sabatier, 2007) de la ville accessibles au public 
(Fleury, 2010c; Sabatier, 2007), non-fonctionnalistes (Blanc, 2001), vecteurs de rencontres aléatoires 
(Sabatier, 2007) et interactions sociales (Fleury, 2010c; Ghorra-Gobin, 2006; Michon, 2001; Mitchell, 
1995). 

Le débat autour du phénomène de privatisation des espaces publics tend à nous faire relativiser le 
caractère public de ces espaces. A la manière de David (2002a), qui, en appuyant sur la différence 
�Ž�—�•�›�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�Ž�•�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�
 du public  ���ð�1�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�1�ž�—�Ž�1�Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1�•�ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�¸�›�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�•���ž�—�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1
en fonctions de plusieurs critères tels « la propriété du foncier et du bâti, de mode de production, de 
mode de gestion, de �–�˜�›�™�‘�˜�•�˜�•�’�Ž�ð�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�Ž�•�1�•�Ž�1�™�›�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�ð�1�•�Ž�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ » (p.219). Ou encore de 

Korosec-Serfaty (1988) �š�ž�’�1 �™�˜�œ�Ž�1 �•�Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �•�¸�œ�1 �•�˜�›�œ�1 �š�ž���’�•�œ�1 �œ�˜�—�•�1
intérieu �›�œ�ð�1 �Ž�•�1 �š�ž���’�•�œ�1 �•�’�œ�™�˜�œ�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•�’�–�’�•�Ž�œ�1 �™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�œ �ñ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�›�â�•�Ž�1 �•���Š�Œ�Œ�¸�œ�ð�1 �•�Ž�œ�1 �—�˜�›�–�Ž�œ�1 �•���ž�œ�Š�•�Ž�1 �•�ž�1 �•�’�Ž�ž�1
�Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•�Š�1 �–�Š�É�•�›�’�œ�Ž�1 �™�›�·�Š�•�Š�‹�•�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1 �›�¸�•�•�Ž�œ�1 �¥�1 �•���ž�œ�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�1 �•�’�Ž�ž�1 �œ�Ž�–�‹�•�Ž�—�•�1 �1 �Š�•�˜�›�œ�1 �™�˜�œ�Ž�›�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1
peuvent constituer une limitation de son caractère public 4 ;  

Nous adoptons la position qui consiste à prendre en considération les « espaces 
publics » au sens large du terme, au -delà de leur statut juridique ou économique 
public ou privé.  

                                                           
1 Cette « privatisation » des espaces publics  est souvent associée à une potentielle perte du lien social au sein de 
�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ï�1���’�—�œ�’�1�•�Ž�ž�›�1�™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�Ž�—�1�œ�˜�’�1�ž�—�1�™�›�˜�‹�•�¸�–�Ž�ð�1�Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Ž�Ÿ�’�Ž�—�•�1�•�˜�›�œ�š�ž���’�•�1�¢�1�Š�1�ž�—�1�›�’�œ�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�
�1�•�’�œ�™�Š�›�’�•�’�˜�—�1
�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�•�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1���1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1(Ghorra-Gobin, 2001). 
2 Pour le cas des villes du monde arabe : (Cattedra, 2002; Lakjaâ, 2009). 
3 Par exemple les centres commerciaux, les rues commerciales, les parcs à thèmes, les ensembles sportifs, etc.  
4 Cette question pose problème dans la détermination des espaces qui serait propriété de la communauté 
(juridiquement public) mais intérieurs (théâtres, écoles, universités, etc.) et aussi ceux, juridiquement privés dont 
« �•���’�–�Š�•�Ž�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž » est plus ambigüe (comme les centres commerciaux). 
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Nous considérons donc tout le réseau des espaces et lieux pouvant potentiellement participer à la 
�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�•�1�¥�1�œ�˜�—�1�ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1���1�•���’�—�œ�•�Š�›�1�•�Ž�1Dessouroux (2003), nous considérerons 
les espaces publics dans leur diversité, en admettant dans cette catégorie « nombre de configurations 
particulières sur la base de trois dimensions »1 �ñ�1�•���Š�Œ�Œ�¸�œ�1�û�Š�•�•�Š�—�•�1�•�Ž�1�›�Ž�œ�•�›�Ž�’�—�•�1�¥�1�ž�—�’�Ÿ�Ž�›�œ�Ž�•�ü�ð�1�•�Š�1�›�·�•�ž�•�Š�•�’�˜�—�1
(de contraignante à permissive), et la propriété (de privée à publique) (Figure 11). Ou encore de Banzo 
(2009) �š�ž�’�1�–�’�•�’�•�Ž�1�™�˜�ž�›�1�•�Š�1�™�ž�‹�•�’�Œ�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1�™�›�’�Ÿ�·�œ�1�û�•�Ž�œ�1�
 espaces ouverts ») par les 
�•�Ž�Ÿ�’�Ž�›�œ�1�•�ž�1�Œ�Š�•�›�Ž�1�—�˜�›�–�Š�•�’�•�ð�1�•�Ž�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�ð�1�•�ž�1�•�’�Ž�—�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�1�Ž�•�1�•�ž�1�•�·�‹�Š�•�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1(Banzo, 2009). 

 

Figure 11 �ñ�1���Ž�œ�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1�•���ž�œ�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1(Dessouroux, 2003) 

 

La tour multifonctionnelle, comme objet de la ville intense, ne peut échapper aux problématiques 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�’�Ž�—�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�ï�1 ���—�1 �Ž�—�“�Ž�ž�1 �Š�™�™�Š�›�Š�É�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �Œ�•�Š�’�›�Ž�–�Ž�—�• ; celui de la « publicisation  » des 
espaces « ouverts » de la tour comme �–�˜�¢�Ž�—�1�•�Ž�1�•�·�—�·�›�Ž�›�1�•�Š�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�Ž�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1Puisque la tour est 
�’�œ�œ�ž�Ž�1�•���ž�—�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�™�›�’�Ÿ�·�1�û�•�’�—�Š�—�Œ�Ž�–�Ž�—�•�ð�1�œ�•�Š�•�ž�•�1�“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�ð�1�•�Ž�œ�•�’�˜�—�ð�1�Ž�•�Œ�ï�ü�ð�1�˜�—�1�—�Ž�1�™�Ž�ž�•�1�™�Š�œ�1�™�Š�›�•�Ž�›�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1
publics traditionnels 2 �ñ�1 �’�•�1 �œ���Š�•�’�•�1 �‹�’�Ž�—�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�1 �Š�‹�˜�›�•�·�œ�1
précédemment (Cybriwsky, 1999; Pomeroy, 2007, 2008) et vus comme potentiellement générateurs 
�•���ž�—�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ï�1���Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�Š�›�1�Ž�œ�œ�Ž�—�Œ�Ž�1�™�›�’�Ÿ�·�œ�ð�1�’�—�œ�·�›�·�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�›�·�œ�Ž�Š�ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Ž�•�1
constituant une extension de la ville, ne peuvent donc pas être soustraits aux enjeux sociaux de la 
ville durable.  

                                                           
1 La privatisation des espaces abordée plus haut peut alors se décliner en plusieurs processus selon ces trois 
�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�ï�1 ���˜�–�–�Ž�1 �•�Š�1 �™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�1 �˜�ù�1 �Œ���Ž�œ�•�1 �•�Š�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �
�1 �™�›�˜�™�›�’�·�•�·�1 ���1 �š�ž�’�1 �Ž�œ�•�1 �–�˜�•�’�•�’�·�Ž�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �ž�—�1
boulev�Ž�›�œ�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�ž�1 �•�’�•�›�Ž�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�™�›�’�·�•�·�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �•�Ž�1 �™�•�ž�œ�1 �œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �•�ž�1 �•�›�˜�’�•�1 �˜�ž�1 �•���Ž�¡�™�•�˜�’�•�Š�•�’�˜�—�1 �˜�ž�1 �•���ž�œ�Š�•�Ž�ï�1 ���—�1 �Š�ž�•�›�Ž�1
�™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1�•�Ž�1�™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�’�Ž�—�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�›�Ž�œ�•�›�’�Œ�•�’�˜�—�1�˜�ž�1�œ�·�•�Ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�ð�1�Œ�Ž�1�™�‘�·�—�˜�–�¸�—�Ž�1�Ž�œ�•�1�œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1�•�’�·�1�Š�ž�1
�œ�Ž�—�•�’�–�Ž�—�•�1 �•���’�—�œ�·�Œ�ž�›�’�•�·�1 �Ž�•�1 �Š�–�¸�—�Ž�1 �•�Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�œ�1 �›�¸�•�•�Ž�œ�1 �•���ž�œ�Š�•�Ž�œ�1 �™�•�ž�œ�1 �›�Ž�œ�•�›�’�Œ�•�’�Ÿ�Ž�œ�ð�1 �™�Š�›�•�˜�’�œ�1 �•�Ž�œ�1 �œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�œ�1 �•�Ž�1
surveillance automatisé ou une prévention situationnelle. La privatisation peut tenir aussi dans la radicalisation 
de la limite entre le privé et le public ou dans le principe de communauta risation. 
2 Au sens où ceux-ci sont juridiquement privés, mais aussi au sens où certains de ces espaces sont intérieurs. 
(Korosec-Serfaty, 1988) �™�›�·�Œ�’�œ�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�Œ�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—�œ�1 �•���ž�œ�Š�•�Ž�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1
intérieurs. Ces derniers, avec leurs limites physiques (leurs murs, toits et portes) posent une question de contrôle 
�•���Š�Œ�Œ�¸�œ�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�›�¸�•�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�“�˜�ž�’�œ�œ�Š�—�Œ�Ž�1�•�ž�1�•�’�Ž�ž » �ñ�1�Œ���Ž�œ�•�1�•�Š�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�
 �•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž » qui se pose alors : 
quels usages sociaux sont possibles dans ces espaces ? 
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Synthèse du Chapitre 2 �. Les enjeux de la ville contemporaine  

Les objectifs environnementaux, économiques et sociaux de la ville durable sont 
devenus des enjeux majeurs pour les villes contemporaines, et apparaissent comme 
des injonctions dans la législation et les pratiques urbaines françaises. Parmi elles, 
les notion s de densité et de mixité fonc tionnelle semblent ne plus faire débat et 
sont régulièrement citées, à ce titre, comme arguments pour la construction des 
tours mixtes ou des villes verticales.  

La notion de densification consiste à valoriser les nouvelles constructions dans les 
centres urbains déjà denses et desservis par les transports en commun plutôt que 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�Ž�›�1 �•�Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �œ�’�•�ž�·�œ�1 �‘�˜�›�œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�–�’�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž. Cependant, il 
�œ���Š�•�’�•�1�•��une notion complexe et souvent mal utilisée  : �Ž�•�•�Ž�1�—���Š�1�™�Š�œ�1�•�Ž�1�œ�Ž�—�œ�1�œ�’�1�—�Ž�1�œ�˜�—�•�1
pas précisées la nature et les échelles des éléments décrits , et il est vain  �•���Š�•�•�’�›�–�Ž�›�1
�œ�’�–�™�•�Ž�–�Ž�—�•�1�š�ž���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•�Ž�1�•�Š�’�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�ï�1���Ž�1�™�•�ž�œ�ð�1�•�Š�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�Œ�Ž�1�Ž�—�•�›�Ž�1
densité mesurée et densité perçue par les citadins ajoute  un biais dans le débat sur 
la grande haut eur en France. La perception de la densité est bien souvent décorrélée 
de la forme urbaine  �ñ�1�Œ�Ž�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�•�Š�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�‹�¦�•�’�Ž�1�Ž�—�1�•�Š�—�•�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�•�•�Ž�1�š�ž�’�1�Ž�œ�•�1�›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�·�Ž�1
�™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�’�•�Š�•�’�—�œ�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �•�Š�1 �Œ�Ž�—�•�›�Š�•�’�•�·�ð�1 �•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�ð�1 �Ž�•�1 �•���˜�•�•�›�Ž�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�›�Ÿ�’�Œ�Ž�œ. Fort de ce 
constat �œ�Ž�1�™�˜�œ�Ž�—�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�•�Ž�œ�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�œ�1�Š�œ�œ�˜�Œ�’�·�œ�1�¥�1�•���Š�–�·�•�’�˜�›�Š�•�’�˜�—�1�•�ž�1�Œ�Š�•�›�Ž�1�•�Ž�1�Ÿ�’�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1
« densification qualifiée » . 

���Š�1�–�’�¡�’�•�·�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�•�Š�’�•�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�Œ�˜�—�œ�Ž�—�œ�ž�œ�ð�1�Ž�•�1désigne le fait de 
�•�’�œ�™�˜�œ�Ž�›�1 �œ�ž�›�1 �ž�—�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �•�˜�—�—�·�1 �•�Ž�1 �•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �•�Ž�1la ville 
(résidentielles, économiques, politiques, administratives, culturelles, etc.) . Dans 
une recherche de densité toujours plus im portante et de fortes tensions sur les prix 
du foncier �ð�1�•�Š�1�–�’�¡�’�•�·�1�Ž�œ�•�1�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�Ž�—�1�™�•�ž�œ�1�œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1�Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�·�Ž�1�¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1�‹�¦�•iment . 
���Ž�œ�1 �™�Š�›�•�’�œ�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �Ÿ�˜�’�Ž�—�•�1 �Ž�—�1 �•���’�—�“�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �ž�—�1 �Š�›�•�ž�–�Ž�—�•�1
fort  : la tour mixte permettrait une forme de densification qualifiée, voire un moyen 
�•�Ž�1�Œ�›�·�Ž�›�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž 

Le princi pe de densification qualitative  �. où la qualité des espaces densifiés est 
primordiale  �. in carne �ž�—�1�•�Ž�œ�1 �·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1 �Œ�•�·�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ï�1
Cependant, cette notion de qualité urbaine, comprenant l e lien social et l ���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�Ž�œ�•�1�Œ�Ž�—�œ�·�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�ð�1�Ž�œ�•�1�›�Š�›�Ž�–�Ž�—�•�1�™�›�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�1�™�˜�ž�›�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1�•�˜�ž�›. 

 

���Ž�œ�1�—�˜�•�’�˜�—�œ�1�•��urbanité  �Ž�•�1�•�Ž�1�š�ž�Š�•�’�•�·�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�Ž�—�1�•�Š�—�•�1�š�ž���Ž�œ�œ�Ž�—�•�’�Ž�•�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�’�—�•�Ž�—�œ�Ž�1
sont également décrites dans ce chapitre ; l���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�œ�•�1�ž�—�Ž�1�š�ž�Š�•�’�•�·�1�™�›�˜�™�›�Ž�1�¥�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1
et à ses habitants, elle désigne les compétences des citadins à se côtoyer et à établir 
�•�Ž�œ�1�›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�–�’�•�’�Ž�ž�1�•���’�—�Œ�˜�—�—�ž�œ�1�‘�·�•�·�›�˜�•�¸�—�Ž�œ�1�š�ž�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�Ž�1�•�Š�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�1�Ž�•�1
à vivre leur « vie publique », tout en protégeant leur intégrité, en restant anonymes 
et en gardant leurs distances . Elle repose sur les principes de densité et de mixité 
des populations, ceux -là même qui favorisent les rencontres aléatoires et les 
opportunités de sociabilité publique dans le s espaces physiques de la ville . �����Ž�œ�•�1
�Š�•�˜�›�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�•�›�·�1 �•���ž�—�’�Ÿ�Ž�›�œ�Š�•�’�•�·�ð�1 �•�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�’�•�· de ces espaces publics qui en 
conditionnent leur potentielle urbanité.  

Ces �—�˜�•�’�˜�—�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �›�Ž�Ÿ�Ž�—�ž�œ�ð�1 �Ž�—�1
France et depuis les années 1980-90, au centre des préoccupations des producteurs 
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de la ville  : ils cherchent �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�¥�1�›�Ž�—�˜�ž�Ž�›�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�Š�•�Ž�ž�›�œ�1�™�˜�œ�’�•�’�Ÿ�Ž�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
�Œ�˜�›�›�Ž�œ�™�˜�—�•�Š�—�•�1�Š�ž�¡�1�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�œ�1�•��intensité  des villes durables du 21ème siècle.  

 

En parallèle et au cours des deux dernières décennies, le contexte de mondialisation 
�•�Ž�1 �•���·�Œ�˜�—�˜�–�’�Ž�1 �œ���Ž�œ�•�1 �Œ�•�Š�’rement répercuté sur les villes, leur gestion et leur 
aménagement. Les villes sont devenues globalisées et sont entrées en concurrence à 
�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�Ž�ï�1M �Š�›�š�ž�Ž�ž�›�œ�1�•���ž�—�1�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�Œ�ž�•�•�ž�›�Ž�•, ou 
encore symboles architecturaux  �•�Ž�1 �•���’nnovation technologique de  la ville qui les 
accueillent, les tours  véhiculent une image positive pour les investisseurs du 
monde entier . 

A la fois conséquence et parallèle au contexte de mondialisation et de compétition 
territoriale, une forme de privatisa tion de la production de la ville est alors 
observée �ñ�1 �•�Š�1 �•�’�—�Š�—�Œ�’�Š�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1 �•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �™�›�’�Ÿ�·�œ�1 �Ÿ�˜�—�•�1 �Œ�›�˜�’�œ�œ�Š�—�•�œ�ð�1 �Ž�•�1
�Œ���Ž�œ�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�•�Ž�œ�1�—�˜�•�’�˜�—�œ�1�–�¹�–�Ž�1�•�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1�™�›�’�Ÿ�·�1�š�ž�’�1�·�Ÿ�˜�•�ž�Ž�—�•�ï 

���Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�Š�•�1�•�Ž�1�™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ���Ž�•�•�Ž�Œ�•�ž�Ž�1�·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1pour  les espaces publics de la ville 
contemporaine  : ces nouvelles forme �œ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�·�Ž�œ pour cette thèse 
comme des �•�’�Ž�ž�¡�1 �•�·�—�·�›�Š�•�Ž�ž�›�œ�1 �•���ž�—�Ž�1nouvelle sociabilité publique,  différente mais 
�‹�Ž�•�1�Ž�•�1�‹�’�Ž�—�1�Ž�¡�’�œ�•�Š�—�•�Ž�ð�1�›�Ž�“�˜�’�•�—�Š�—�•�1�Š�’�—�œ�’�1�•�Ž�œ�1�•�·�‹�Š�•�œ�1�œ�ž�›�1�•�Ž�œ�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�œ�1�•�˜�›�–�Ž�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
observées dans la ville contemporain e.  

 

���’�Ž�—�1 �š�ž���Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1 �•�·�‹�Š�•�•�ž�Ž�œ�1 �Œ�Ž�œ�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�œ�1 �œ�ž�›�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1
ville contemporaine sont dev enues un enjeu important pour les acteurs de la ville et 
�—���·�™�Š�›�•�—�Ž�—�•�1�•�˜�—�Œ�1�™�Š�œ�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�ï 
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Chapitre 3  :   Tours mixtes et villes 
verticales dans la ville contemporaine  : 

enjeux et débats  

Comment les tours �œ���’�—�œ�¸�›�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �Œ�˜�—tribuent à cette ville contemporaine et ses enjeux 
spécifiques ? Un vif débat sur la durabilité des immeubles de grande hauteur �Ž�œ�•�1�•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1�•���Š�Œ�•�ž�Š�•�’�•�·�ð�1
et nous tentons de comprendre ici en quoi ces objets, avec leurs contraintes propres, peuvent 
contribu er à la ville patrimoniale  au regard de leur insertion urbaine, leur capacité à « faire ville  » et à 
cont�›�’�‹�ž�Ž�›�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�·�—�·�›�Š�•�Ž�ï�1 

1. Les tours et le développement durable  

Les débats générés par les constructions de grande hauteur, opposants pros et antis, sont basés bien 
souvent sur les principes et concepts du développement durable. Sans chercher à trancher ce débat, 
�•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�•�Ž �Œ�Ž�•�•�Ž�1�•�‘�¸�œ�Ž�1�Ž�œ�•�1�•���Ž�—�1�•�Š�’�›�Ž�1�·�•�Š�•�ð�1�•���Ž�—�1�Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Š�›�•�ž�–�Ž�—�•�œ et de mettre en perspective le 
cas particulier des tours multi fonctionnelles et des villes verticales dans un contexte de demande 
sociale en France et en Ile-de-France.   

1.1. Grande hauteur et densification  ? 

���Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �Š�ž�1 �Œ�ê�ž�›�1 �•�ž�1 �•�·�‹�Š�•�1 �Š�Œ�•�ž�Ž�•�1 �œ�ž�›�1 �•�Š�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �Ž�—�1 ���•�Ž-de-France 
(Tableau 1). Ce débat est illimité, en particulier �•�˜�›�œ�š�ž���’�•�1 �œ�Ž�1 �™�˜�œ�Ž�1selon les questionnements et les 
enjeux du développement durable.  Si le débat relatif au lien entre grande hauteur et densité de la 
v�’�•�•�Ž�1 �—�Ž�1 �™�Ž�ž�•�1 �¹�•�›�Ž�1 �•�›�Š�—�Œ�‘�·�1 �œ�Š�—�œ�1 �ž�—�Ž�1 �™�›�·�Œ�’�œ�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�·�Ž�ð�1 �ž�—�Ž�1 �Œ�˜�—�•�›�˜�Ÿ�Ž�›�œ�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1
�•���Š�Œ�•�ž�Š�•�’�•�·�1�œ�ž�›�1�•�Š�1�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�¥�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1�ž�—�Ž�1�’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�•���ž�—�Ž�1
parcelle donné dans un contexte urbain précis  (Gouyon, 2007), ce qui amène à devoir approfondir les 
différentes approches et les spécificités de la tour multifonctionnelle.  

Ces tours mixtes sont en effet parfois présentées comme une réponse au besoin de logements, et aux 
demandes de la ville contemporaine, comme par exemple �•�Ž�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1 �•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1 �Š�ž�¡�1 �•�›�Š�—�œ�™�˜�›�•�œ�1
collectifs, aux piétons, aux �œ�Ž�›�Ÿ�’�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�1 �™�›�˜�¡�’�–�’�•�·�œ�ð�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Š�–�‹�’�Š�—�Œ�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1(Evo, 2008) 
(Tableau 1). Alors que certains voient, �•�›�¦�Œ�Ž�1�Š�ž�¡�1�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�–�™�Š�Œ�’�•�·�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�ð�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�Œ�˜�–�–�Ž�1
�ž�—�Ž�1 �œ�˜�•�ž�•�’�˜�—�1 �Œ�˜�—�•�›�Ž�1 �•���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�ð�1 �•�Ž�1 �•�Š�œ�™�’�•�•�Š�•�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�ð�1la rentabilité du foncier (Helsley & 
Strange, 2008), la multiplication des déplacements et les surcoûts de consommation énergétique (Evo, 
2008; Gouyon, 2007; Honnorat, 2011; Schwanke, 2003)�ï�1�����Š�ž�•�›�Ž�œ�1�Š�›�•�ž�–�Ž�—�•�Ž�—�•  que la tour ne densifie 
pas forcement �ò�1 �•���ž�—�Ž�1 �™�Š�›�•�1 �Ž�—�1 �›�Š�’�œ�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �›�Ž�•�›�Š�’�•�œ�1 �—�·�Œ�Ž�œ�œ�Š�’�›�Ž�œ�1 �¥�1 �•���Ž�—�œ�˜�•�Ž�’�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1(Paquot, 2008a), et 
�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•, parce que la forme architecturale ne garantit pas une densité bâtie sans avoir recours à 
une échelle appropriée autre que celle de la parcelle, tout comme elle ne garantit pas 
systématiquement la diminution du nombre des déplacements  (Gouyon, 2007). L���Ž�•�•�’�Œ�Š�Œ�’�•�·�1�›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�·�Ž�1
est bien �Œ�Ž�•�•�Ž�1�•���ž�—�1�œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�ð�1�—�˜�—�1�™�Š�œ�1�•���ž�—�1�·�•�·�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�Œ�Ž�1�œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�1(Gouyon, 2007).  

Sur une parcelle donnée, la tour permet en revanche de dégager des espaces libres au sol tels des 
places urbaines, des espaces de promenades ou des espaces verts (Castro & Nexity, 2010; Pousse, 
2009a). Cependant, la qualité urbaine et la véritable vie que peut générer ces espaces libres sont 
discutables, et nombreux sont les constats de pauvreté de leur relation avec la ville et de caricature de 
la vie urbaine (Koolhaas, 2008). Du point de vue économique et immobilier, même si la tour, en tant 
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que solution immobilière est un objet coûteux (Gouyon, 2007), elle permet une rentabilisation du 
�•�˜�—�Œ�’�Ž�›�1 �•�’�œ�™�˜�—�’�‹�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Š�’�›�Ž�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�ð�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž���ž�—�Ž�1 �›�Š�•�’�˜�—�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1
�’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�•���’�—�•�›�Š�œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1�™�˜�›�•�·�œ�1�™�Š�›�1�•�Š�1�Œ�˜�–�–�ž�—�Š�ž�•�·�1(Honnorat, 2011; Namias, 2009b; 
Taillandier, 2009a) (Tableau 1). 

���ž�1 �™�˜�’�—�•�1 �•�Ž�1 �Ÿ�ž�Ž�1 �·�—�Ž�›�•�·�•�’�š�ž�Ž�ð�1 �–�¹�–�Ž�1 �œ�’�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�œ�˜�—�•�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �•�Ž�1 �–�’�Ž�ž�¡�1 �Ž�—�1�–�’�Ž�ž�¡�1 �Œ�˜�—�³�ž�œ�1�Ž�•�1 �•�Ž�1
plus en plus efficaces (notamment avec la mixité des fonctions qui permet une mutualisation des 
énergies utilisées, les systèmes de double peau et de ventilation naturelle, etc.), le constat que les tours 
sont des gouffres énergétiques tant du point de vue de leur dans leur construction (énergie 
intr insèque), leur fonctionnement, que leur démolition ou rénovation (due à leur obsolescence très 
rapide) semble faire relativement consensus (Al -Kodmany, 2011). Leur consommation énergétique 
reste bien supérieure au seuil fixé par le Plan Climat parisien (fixé à 50kWh/an/m²) et remplit 
�•�’�•�•�’�Œ�’�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�¡�’�•�Ž�—�Œ�Ž�œ�1 �•�ž�1 �	�›�Ž�—�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�����—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1(Namias, 2009b). Contrecarrant les 
arguments de la diminutio n des déplacements par la grande hauteur, certains précisent que le 
�•�›�Š�—�œ�™�˜�›�•�1�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�Œ�˜�—�œ�˜�–�–�Ž�1�Š�ž�œ�œ�’�1�‹�Ž�Š�ž�Œ�˜�ž�™�1�•���·�—�Ž�›�•�’�Ž�1�û�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�˜�›�•�›�Ž�1�•�Ž�1�•�›�Š�—�•�Ž�ž�›�1
de 20kWh/an/m²) (Honnorat, 2011). En réponse à tous ces constats la mutualisation énergétique , 
rendue possible par la mixité des fonctio �—�œ�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•, sert finalement parfois de faire-
valoir énergétique pour les tours mixtes  (Tableau 1). 

 

1.2. Mixité fonctionnelle dans le bâtiment  

���Š�1 �–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Š�•�’�•�·�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �Ž�œ�•�1 �œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �›�Ž�Œ�˜�—�—�ž�Ž�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �œ�˜�ž�‘�Š�’�•�Š�‹�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1
�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�•�Ž�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1durable (APUR, 2007b; Castex & Rouyer, 
2003; Taillandier, 2009a) �Ž�•�1�œ�Ž�›�•�1�•�’�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•���Š�›�•�ž�–�Ž�—�•�1�™�˜�ž�›�1�•�Ž�œ�1�™�Š�›�•�’�œ�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�œ�1
multifonct ionnelles en région parisienne. En effet, les nouvelles générations de gratte-ciel proposent 
en majorité une mixité  des fonctions et un rap�™�˜�›�•�1�Š�ž�1�œ�˜�•�1�•�Ž�•�œ�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1�œ�˜�—�•�1c�Ž�—�œ�·�Ž�œ�1�–�’�Ž�ž�¡�1 �œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1
�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ð�1�™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�›�1�¥�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�› (Castex & Rouyer, 2003; Schwanke, 2003; Taillandier, 
2009a) voire en améliorer le lien social (Castro & Nexity, 2010)�ï�1���Ž�™�Ž�—�•�Š�—�•�ð�1�¥�1�Œ�Ž�1�“�˜�ž�›�ð�1�Š�ž�Œ�ž�—�1�•�’�Ž�—�1�—���Š�1�·�•�·�1
démontré entre mixité fonctionnelle et mixité sociale (Semmoud, 2004; Theys & Emelianoff, 2000) 
�•���Š�ž�•�Š�—�•�1 �™�•�ž�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �˜�‹�“�Ž�•�œ�1tours multifonctionnelles dont la capacité à mixer des usagers de 
différentes conditions sociales semble être très difficile, et peut �™�Š�›�•�˜�’�œ�1�Š�•�•�Ž�›�1�“�ž�œ�š�ž���¥�1�ž�—�1�›�Ž�™�•�’�1�Š�ž�•�Š�›�Œ�’�š�ž�Ž�1
�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�Ž�¡�™�·�›�’�Ž�—�Œ�Ž�œ�1�–�Š�•�‘�Ž�ž�›�Ž�ž�œ�Ž�œ�1�•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�œ�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�‘�Ž�•�•�˜�Ê�œ�·�œ�1(Taillandier, 2009a). 

���Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �˜�•�•�›�Ž�1 �—�·�Š�—�–�˜�’�—�œ�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1�Š�Ÿ�Š�—�•�Š�•�Ž�œ�1�Ž�•�1 �Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1�•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�œ�1�û�‹�’�Ž�—�1
souvent propres au cas français). Les avantages de la mixité des fonctions dans le bâtiment tiennent en 
général des opport unités de mutualisation  alors permises (Tableau 1) �ñ�1 �•���˜�—�1 �™�Š�›�•�Ž�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �•�Ž�1
�–�ž�•�ž�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �•�·�™�•�Š�Œ�Ž�–�Ž�—�•�œ�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �•���ž�—�1 �Š�•�˜�ž�›�1 �Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�Š�•�1(Castro & Nexity, 2010), ou 
encore de mutualisation des installations communes du bâtiment  �û�™�Š�›�”�’�—�•�œ�ð�1�Š�œ�Œ�Ž�—�œ�Ž�ž�›�œ�ð�1�‘�Š�•�•�1�•���Š�Œ�Œ�ž�Ž�’�•�ð�1
�Ž�•�Œ�ï�ü�1�•�·�—�·�›�Š�—�•�1�ž�—�Ž�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�Ž�1�•���·�Œ�‘�Ž�•le à la fois spatiale et économique (Schwanke, 2003). Des stratégies 
de récupération de la chaleur entre les fonctions diurnes et nocturnes permettent �Š�ž�œ�œ�’�1 �•���Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�›�1
une mutualisation énergétique (Honnorat, 2011; Namias, 2009b), couronnée par une mutualisation des 
�Œ�˜�ú�•�œ�1�•�›�¦�Œ�Ž�1�¥�1�•�Ž�œ�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�Ž�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜n du bâtiment (mutualisation 
�•���·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1 �œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Š�—�•�œ�ð�1 �·�Œ�˜�—�˜�–�’�Ž�1 �•�Ž�1 �Ÿ�’�Š�‹�’�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�ð�1 �Ž�•�Œ�ï�ü�1(Castro & Nexity, 2010; Schwanke, 2003; 
Taillandier, 2009a). 

Si la mixité fonctionnelle permet la mutualisation de certains éléments, elle ajoute néanmoins une 
complexification des opérations . La mixité induit ainsi une complexité technique certaine (difficulté 
de réversibilité programmatique, déplacements verticaux très complexes, etc.) (Namias, 2009b; 
Taillandier, 2009a), justement accentuée par la complexité des règlementations françaises de 
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�›�·�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�1 �’�—�Œ�Ž�—�•�’�Ž�1 �Ž�•�1 �•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1 �š�ž�’�1 �•�’�•�•�¸�›�Ž�—�•�1 �œ�Ž�•�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�˜�•�›�Š�–�–�Ž�œ�1 �Ž�–pilés 1 (Castro & 
Nexity, 2010; Namias, 2009b). Les projets mixtes entraînent une complexification du montage des 
opérations (montage financier, juridique, technique, etc.) (FNSNF, 2011; Mialet & PUCA, 2011) qui , en 
définitive , revient à augmenter les risques pour les investisseurs (Schwanke, 2003). Une fois le 
bâtiment construit, ce sont les activités de gestion (Taillandier, 2009a) �Ž�•�1�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�1(Violeau, 2009) qui 
se compliquent : le coût de fonctionnement et les charges sont élevées, les copropriétés difficiles à 
gérer, d���Š�ž�•�Š�—�•�1�™�•�ž�œ�1�œ�’�1�•�Ž�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1�™�›�˜�™�›�’�·�•�Š�’�›�Ž�œ�1�•�¸�›�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�Ž�œ�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�œ�1�‹�Ž�œ�˜�’�—�œ�1�š�ž�’�1
évoluent différe mment dans le temps2. 

Les avantages économiques �•�Ž�1�•�Š�1�–�’�¡�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�•�Š�—�œ�1�•���’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�1�•�Ž�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1semblent 
très liés à la rentabilité effective �•�ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�ð�1�•�Ž�1�•���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1�’�–�–�˜�‹�’�•�’�¸�›�Ž�ï�1���Ž�1meilleures performances de 
projets  �œ�˜�—�•�1�Š�’�—�œ�’�1�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�œ�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�ž�—�1�•�Š�ž�¡�1�•���˜�Œ�Œ�ž�™�Š�•�’�˜�—�1�™�•�ž�œ�1�·�•�Ž�Ÿ�·�Ž�1�•�›�¦�Œ�Ž�1�¥�1�ž�—�Ž�1�Š�•�›�Ž�œ�œ�Ž�1�›�Ž�—�˜�–�–�·�Ž, et à 
la synergie créée par le mélange des usages qui se supportent mutuellement 3 (Schwanke, 2003) 
(Tableau 1). Les opérations mixtes permettent aussi parfois une rentabilité supérieure grâce aux 
�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1 �›�¢�•�‘�–�Ž�œ�1 �•���˜�Œ�Œ�ž�™�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �ž�œ�Š�•�Ž�œ�1 �š�ž�’�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �–�ž�•�ž�Š�•�’�œ�Ž�›�1 �•�Ž�ž�›�1 �Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—, le rendant 
ainsi plus rentable (Castro & Nexity, 2010). Cependant, du fait des complexités abordées ci-dessus, 
nombreux sont les investisseurs qui, malgré ces possibilités de rentabilité élevées, ne semblent pas 
prêts à se lancer dans la construction mixte , encore moins associée à la grande hauteur. 

La flexibilité de tels bâtiments est aussi débattue : pour certains la réversibilité programmatique 
semble très difficile à envisager en raison de freins techniques évidents comme la forme du bâti, les 
hauteurs entre les étages, ou la réglementation incendie qui implique une connaissance de la 
�•�Ž�œ�•�’�—�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �¥�1 �•���Š�Ÿ�Š�—�Œ�Ž�1(Namias, 2009b)�ï�1 ���˜�ž�›�1 �•���Š�ž�•�›�Žs, cette réversibilité ne semble pas 
impossible grâce aux principes structurels de la tour 4 (APUR, 2007b; Nivet, 2009) et aux progrès 
récents (Taillandier, 2009a) �š�ž�’�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Š�’�Ž�—�•�1�•�Š�1�•�•�Ž�¡�’�‹�’�•�’�•�·�1�™�›�˜�•�›�Š�–�–�Š�•�’�š�ž�Ž�1�—�·�Œ�Ž�œ�œ�Š�’�›�Ž�1�¥�1�•���Ž�–�™�’�•�Ž�–�Ž�—�•�1
de fonctions à la verticale (Tableau 1). 

 

1.3. La tour  mixte  : un outil de programmation urbaine  ? 

Malgré le constat que la tour est parfois vue comme « un objet inerte pour la ville, basique et brutal, 
�Š�Œ�Œ�ž�–�ž�•�·�1�Ž�•�1�“�ž�¡�•�Š�™�˜�œ�·�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�–�˜�ž�Ÿ�Ž�–�Ž�—�•�1�•���Ž�¡�™�Š�—�œ�’�˜�—�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�Ž�•�1�•�·�–�Ž�œ�ž�›�·�Ž » (Perrot, 2010, p. 6) et 
dont les activités ne parvienn�Ž�—�•�1 �™�Š�œ�1 �¥�1 �•�·�—�·�›�Ž�›�1 �Š�ž�•�›�Ž�1 �Œ�‘�˜�œ�Ž�1 �š�ž���ž�—�1 �
 signe creux » (Gouyon, 2007), il 
semble que �œ�’�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1�Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�•�1tour multifonctionnelle  est saisi par la politique urbaine , il  peut 
devenir un outil de programmatio n du développ ement de la ville  (Tableau 1). Dans un contexte de 
�Œ�˜�–�™�·�•�’�•�’�˜�—�1�’�—�•�Ž�›�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•�’�—�Š�—�Œ�’�Š�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ð�1�’�•�1�Ž�œ�•�1�Œ�•�Š�’�›�1�š�ž�Ž�1�•���Š�‹�œ�Ž�—�Œ�Ž�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�â�•�Ž�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1
�™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�•���ž�—�Ž�1�™�›�˜�•�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�1�•���˜�‹�“�Ž�•�œ�1architecturaux  qui finissent par entrer en concurrence les 
uns avec les autres5 risque de mener à une « �•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �•�Š�—�œ�1 �•���’�œ�˜�•�Ž�–�Ž�—�• » déjà constatée dans de 
nombreuses villes dans le monde (Gouyon, 2007; Kagan, 2012; Koolhaas, 2002, 2008).  

                                                           
1 IGH de type Z, couplée à ERP et amplifiée pour les immeubles supérieurs à 200m. 
2 La multifonctionnalité «  suppose des acteurs multiples, ayant chacun leur rationalité ainsi que des modalités 
organisationnelles et institutionnelles pour assurer leur coordination tant lors des phases préparatoires que lors 
de la conception, de la constr�ž�Œ�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���Ž�¡�™�•�˜�’�•�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�Ž�œ » (FNSNF, 2011, p. 9) 
3 La mixité permet de segmenter le risque en diversifiant les modèles économiques qui se complètent, se 
soutiennent et répondent à des calendriers parfois différents. Par exemple dans le CNIT à la Défense, les espaces 
�•�Ž�1 �‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�1 �˜�—�•�1 �·�•�·�1 �˜�Œ�Œ�ž�™�·�œ�1 �•�¸�œ�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�Ž�–�’�¸�›�Ž�œ�1 �™�‘�Š�œ�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�‘�Š�—�•�’�Ž�›�ð�1 �Ž�•�1 �˜�—�•�1 �™�Ž�›�–�’�œ�1 �•�Ž�1 �›�Ž�•�Š�•�’�Ÿ�’�œ�Ž�›�1 �•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1 �•�Ž�œ�1
�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�’�Š�ž�¡�1�Ÿ�Š�Œ�Š�—�•�œ�1�“�ž�œ�š�ž���¥�1�•�Š�1�•�’�—�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�ž�1�Œ�‘�Š�—�•�’�Ž�›�ï  
4 Les poteaux-poutres (utilisés dans les tours) permettent une meilleure flexibilité des espaces que certains voiles 
�‹�·�•�˜�—�œ�1�š�ž�’�1�Š�—�Œ�›�Ž�—�•�1�•�Ž�1�–�Š�—�’�¸�›�Ž�1�™�·�›�Ž�—�—�Ž�1�•���Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1�’�—�•�Ž�›�’�Ž�ž�›�Ž�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1(APUR, 2007b; Nivet, 2009). 
5 ���Š�—�œ�1�ž�—�Ž�1�Œ�˜�ž�›�œ�Ž�1�¥�1�•�Š�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�˜�ù�1�Œ�‘�Š�š�ž�Ž�1�•�˜�ž�›�1�Ž�œ�œ�Š�¢�Ž�1�•�Ž�1�œ���·�›�’�•�Ž�›�1�™�•�ž�œ�1�‘�Š�ž�•�Ž�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1�™�›�·�Œ�·�•�Ž�—�•�Ž�ï 
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Avec une impulsion et un fort soutien politique, ces tours multifonctionnelles permettent en revanche, 
comme �˜�ž�•�’�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž, de revitaliser des quartiers jugés peu attractifs, peu 
développés ou trop monofonctionnels (Castex & Rouyer, 2003; Pousse, 2009a; Schwanke, 2003; 
Taillandi er, 2009a)�ï�1���Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�œ�˜�—�1�Š�œ�œ�’�Ž�•�•�Ž�1�•�˜�—�Œ�’�¸�›�Ž�ð�1�œ�ž�›�•�˜�ž�•�1�š�ž�Š�—�•�1�’�•�1�œ���Š�•�’�•�1�•�Ž�1�‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�ð�1�Ž�œ�•�1
�œ�ž�œ�Œ�Ž�™�•�’�‹�•�Ž�1�•�Ž�1�œ���Š�Œ�Œ�˜�–�™�Š�•�—�Ž�›�1�•���·�š�ž�’�™�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�Ž�•�1�•���Š�–�·�—�’�•�·�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1�Œ�Š�™�Š�‹�•�Žs �•�Ž�1�›�·�œ�˜�ž�•�›�Ž�1�•���Š�—�Œ�’�Ž�—�—�Ž�œ�1
fractures (Pousse, 2009a) et de redonner un certain dynamisme économique à un quartier ou à une 
ville (Didelon, 2010; Huriot, 2011; Paquot, 2008a; Pélegrin-Genel, 2011) (Tableau 1). Dans cette logique 
�•���Š�Œ�ž�™�˜�—�Œ�•�ž�›�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �–�’�¡�•�Ž�1 �Š�1 �•�Ž�1 �™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�1 �•���ž�—�1 �˜�ž�•�’�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�— par les usages et de 
�Œ�›�·�Š�•�’�˜�—�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1(Schwanke, 2003) : elle a aussi alors le potentiel de correspondre à un 
« signe fort » dans la ville et le territoire, permettant la rencontre inhabituelle des fonctionnalités 
multiples (Gouyon, 2007). 

Ces potentiels semblent effectivement envisageables dans le cas où les tours multifonctionnelles sont 
mieux pensées dans leur relation au sol  et leur insertion dans la trame urbaine  : la question du lien 
�Ž�—�•�›�Ž�1�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�Ž�•�1�•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�ð�1entre les espaces privé s et les espaces public s, celle de leur ouverture sur 
la trame urbaine, de �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Ž�ž�›�1 �™�’�Ž�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �š�ž�Š�›tier existant, ainsi que la 
�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�š�ž���˜�—�•�1�•�Ž�œ concepteurs de la tour semblent alors essentielles dans les 
enjeux et les dimensions sociales du développement urbain et du développement durable (Evo, 2008; 
Pousse, 2009a; Taillandier, 2009a). Trop souvent le constat est fait que les tours (mixtes ou non) sont 
�›�Ž�œ�™�˜�—�œ�Š�‹�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �™�Ž�›�•�Ž�1 �•�Ž�1 �›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�1 �š�ž���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—t �•���‘�Š�‹�’�•�Š�—�•�1 �Š�ž�1 �œ�˜�• (Heeji, 2004; Pousse, 2009a). Ce 
bilan est par ailleurs �Ž�¡�Š�Œ�Ž�›�‹�·�1�™�Š�›�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�·�–�Ž�œ�ž�›�·�Ž�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1(Schwanke, 2003), et  finalement, la 
dimension d e lien social �Ž�•�1�•���Š�™�™�˜�›�•�1�™�˜�œ�’�•�’�•�œ�1�¥�1�•�Š�1�Ÿ�’�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�Ž�œ�•�1�•�˜�’�—�1�•�Ž�1�•�Š�’�›�Ž�1�Œ�˜�—�œ�Ž�—�œ�ž�œ�1�œ�ž�›�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1
�•�·�“�¥�1�›�·�Š�•�’�œ�·�Ž�œ�ï�1���ž���Ž�—�1�œ�Ž�›�Š-t-il des projets nouvelle génération ?  

 

Dans ce contexte de concurrence urbaine internationale et de financiarisation, les tour s ne sont plus 
�œ�Ž�ž�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•���Ž�¡�™�›�Ž�œ�œ�’�˜�—�1�•���ž�—�1�™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�•�’�—�Š�—�Œ�’�Ž�›�1�—�Ž�1�™�›�˜�•�’�•�Š�—�•�1�š�ž���¥�1�ž�—�Ž�1�–�’�—�˜�›�’�•�·�1(Huriot, 
2011; Paquot, 2008a), mais également un outil de marketing urbain  utilisé par les pouvoirs publics 
�Š�•�’�—�1 �•���Š�–�·�•�’�˜�›�Ž�›�1 �•�Ž�ž�›�1 �’�–�Š�•�Ž�1sur la scène internationale (Tableau 1). Les tours nouvelles générations 
�œ�˜�—�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �Š�œ�œ�˜�Œ�’�·�Ž�œ�1 �¥�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�Š�•�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �¥�1 �•�Ž�ž�›�1 �Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �¥�1 �œ���’�—�Ÿ�Ž�—�•�Ž�›�1 �˜�ž�1 �œ�Ž�1 �›�·�’�—�Ÿ�Ž�—�•�Ž�›�1(Pousse, 
2009a), elles véhiculent dans les discours politiques et des investisseurs une idée de modernité 
internationale (Taillandier, 2009b). Si la course �¥�1 �•�Š�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �—���Š�ð�1 �“�ž�œ�š�ž���¥�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�ð�1 �™�Š�œ�1 �Š�•�•�Ž�’�—�•�1 �•�Ž�œ�1
villes françaises, elle semble, pour certains, avoir poussé à la démesure en hauteur certaines capitales 
étrangères (Gouyon, 2007) et réduite à néant la problématique de la question patrimoniale avec la 
destruction des qualités et des charmes de la ville traditionnelle (Pousse, 2009a).  

Seuls la valorisation du confort intérieur (Paquot, 2008a; Pousse, 2009a; Violeau, 2009), du confort et 
�•�Ž�1 �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1 �•�Ž�1 �™�Š�›�•�Š�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�¡�•�Ž�›�—�Š�•�’�•�·�œ�1 �™�˜�œ�’�•�’�Ÿ�Ž�œ�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•���Š�Œ�Œ�¸�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�ž�Ž�œ�1 �Ž�—�1
hauteur au public (Pousse, 2009a; Violeau, 2009) �Ž�•�1 �•���Šssurance et la préservation de la qualité 
urbaine de la ville horizontale (Evo, 2008) semblent être condition s nécessaires, mais pas toujours 
suffisantes�ð�1 �¥�1 �•���Š�Œ�Œ�Ž�™�•�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1 �•���ž�—�1 �˜�‹�“�Ž�•�1 �•�Ž�•�1 �š�ž�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �–ultifonctionnelle  dans nos villes 
patrimoniales européennes (Tableau 1). 
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Tableau 1 : Tour multifonctionnelle  et développem ent durab le, les arguments du débat  

TOUR MIXTE POURs CONTREs 

D
en

si
fic

at
io

n 
?

 

Demande 
démogra-
phique  

Réponse au besoin de logements, aux 
demandes des foyers (accessibilité aux 
transports collectifs, aux piétons, services de 
proximité) (Evo, 2008) 

La tour permet de densifier les activités sur 
un terrain donné (Gouyon, 2007) 

 

Solution 
contre 
étalement 
urbain  ? 

La densification, la compacité grâce aux 
�•�˜�ž�›�œ�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�œ�˜�•�ž�•�’�˜�—�1�Œ�˜�—�•�›�Ž�1�•���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1
�ž�›�‹�Š�’�—�1�û�Œ�˜�—�•�›�Ž�1�•�Š�œ�™�’�•�•�Š�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�ð�1
multiplication des déplacements, contre 
�œ�ž�›�Œ�˜�ú�•�œ�1�•���·�—�Ž�›�•�’�Ž�ü(Evo, 2008; Gouyon, 2007; 
Honnorat, 2011; Schwanke, 2003) 

�����·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•���Š�™�™�•�’�Œ�Štion de la densité  (parcelle vs ville) 
�•�˜�’�•�1�¹�•�›�Ž�1�™�›�·�Œ�’�œ�·�Ž�1�œ�Š�—�œ�1�š�ž�˜�’�ð�1�’�•�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1
�•���Š�•�•�’�›�–�Ž�›�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�•�˜�—�•�1�•�Š�1�•�Ž�—�œ�’�•�·�ï  

Diminution des déplacements  non garantie : limite 
atteinte avec la saturation des transports en commun 
(Gouyon, 2007) 

Espaces 
libres 
dégagés ?  

La tour crée de la densité en hauteur et 
dégage le sol pour libérer des espaces de 
promenade, jardins, etc. (Castro & Nexity, 
2010; Pousse, 2009a) 

Une implantation au centre de plazas vides marque 
souvent une pauvreté de relation avec la ville et une 
caricature de la vie urbaine (Koolhaas, 2008) 

Gestion 
du foncier  

Rentabilité du foncier (Helsley & Strange, 
2008), rati�˜�—�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1
(Taillandier, 2009a) et des investissement 
�•���’�—�•�›�Š�œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1(Honnorat, 2011). 

La tour peut �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1�•��équilibrer les 
�›�·�œ�Ž�›�Ÿ�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�’�¸�›�Ž�œ�1�•���ž�—�Ž�1�Š�’�›�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1
(Namias, 2009b). 

Comme solution immobilière, la tour est un objet 
coûteux au plan économique (Gouyon, 2007). 

Obsolescence très rapide. 

Questions 
énergéti -
ques  

Les calculs de consommation énergétique ne 
prennent pas en compte les données plus 
globales comme la quantification des 
consommations induites par les 
déplacements entre urbanisations diffuses et 
concentrées (Namias, 2009b). 

 

- Gouffre énergétique (Al -Kodmany, 2011) : 
300kWh/an/m2 au lieu du seuil de 50kWh/an/m 2 fixé 
par le Plan Climat parisien (Namias, 2009b). Une tour 
remplit difficilement les exigences du Grenelle de 
�•�����—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�ï 

- Déplacements verticaux coûteux en énergie (entre 10 
et 20kWh/m²) (Honnorat, 2011). 

- Energie intrinsèque (de construction) très 
défavorable (Honnorat, 2011). 

- Obsolescence rapide qui nécessite rénovations ou 
démolition -reconstructions. 
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Mixité 
fonction -
nelle et 
dévelop -
pement 
durable  

La mixité des fonctions souhaitable à toutes 
les échelles urbaines, du territoire au 
bâtiment lui -même (Taillandier, 2009a). 

Mixité et densité verticale : un « réel levier 
�™�˜�ž�›�1�•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�ž�›�Š�‹�•�Ž�1���1�û���˜�ž�¢�Ž�›�ð�1
APUR 2007). 

 

Mixité 
sociale ? 

A travers une diversité possible des activités, 
on aide à améliorer le lien social (Castro & 
Nexity, 2010). 

- Pas de lien démontré entre mixité fonctionnelle et 
mixité sociale (Semmoud, 2004). 

- Potentiel de mixité sociale remis en cause pour les 
tours mixtes (Taillandier, 2009a) : risques de repli 
autarciques et �•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�œ�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�‘�Ž�•�•�˜�Ê�œ�·�œ. 

Contrain -
tes/ 
avantages 
de la 
mixité à 
�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1
du 
bâtiment  

Mutualisation  et é�Œ�˜�—�˜�–�’�Ž�œ�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�œ�1:  

- des déplacements : atout 
environnemental (Castro & Nexity, 2010). 

- des installations communes  (parking, 
ascenseurs, lobbies, etc.) (Honnorat, 2011; 
Schwanke, 2003). 

- des consos énergétiques : stratégies de 
récupération de chaleur entre les fonctions 
diurnes et nocturnes (Honnorat, 2011; 
Namias, 2009b) . 

- des coûts (Castro & Nexi ty, 2010) : 

Complexité  :  

- technique  : réversibilité programmatique difficile 
(Taillandier, 2009a). 

- de gestion (Taillandier, 2009a), 
- �Ž�•�1�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�— (coûts et charges élevés) (Violeau, 

2009). 
- de montage de projet  (Schwanke, 2003) et de 

copropriétés (Mialet & PUCA, 2011). 
- de financement  : risques plus élevés pour les 

investisseurs (Schwanke, 2003). 
- des �›�¸�•�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�œ�·�Œ�ž�›�’�•�·�1�’�—�Œ�Ž�—�•�’�Ž�1�Ž�•�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�· 



Partie I   II  III  IV:  Grande hauteur et villes contemporaines  : enjeux et débats 

74  

�·�Œ�˜�—�˜�–�’�Ž�1�™�Š�›�1�–�ž�•�ž�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•���·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1
structurants, économie de viabilisation 
(Schwanke, 2003; Taillandier, 2009a). 

 

(qui diffèrent selon les fonctions)  (Castro & Nexity, 
2010). 

- des déplacements verticaux  : gestion des ascenseur 
compliquée avec la mixité (Honnorat, 2011). 

- réglementaires  : gestion des  immeubles mixtes 
complexe ( IGZH) (Namias, 2009b)  

Rentabili -
té du 
projet  

Meilleures performances de projet possibles 
�û�•�Š�ž�¡�1�•���˜�Œ�Œ�ž�™�Š�•�’�˜�—�1�˜�ž�1�™�›�’�¡�1�™�•�ž�œ�1�·�•�Ž�Ÿ�·�œ�1�•�›�¦�Œ�Ž�1
�¥�1�•���Š�•�›�Ž�œ�œ�Ž�1�›�Ž�—�˜�–�–�·�Ž�1�˜�ž�1�•�Š�1�œ�¢�—�Ž�›�•�’�Ž�1�Œ�›�·�·�Ž�1
par le mélange des usages qui se supportent 
mutuellement) (Schwanke, 2003) 

Rentabilité supérieure grâce aux différents 
�›�¢�•�‘�–�Ž�œ�1�•���˜ccupation des usages (entretien 
plus rentable) (Castro & Nexity, 2010) 

 

Réversibi - 
lité /  
Flexibilité
 ? 

Réversibilité pas impossible grâce aux 
progrès récents : flexibilité qui favorise 
mixité dans le temps (Taillandier, 2009a). 

Les principes structurels de la tour 
permettent la flexibilité programmatique 
�—�·�Œ�Ž�œ�œ�Š�’�›�Ž�1�¥�1�•���Ž�–�™�’�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�¥�1�•�Š�1
verticale (APUR, 2007b; Nivet, 2009). 

Réversibilité difficile : 

- Freins techniques : forme du bâtiment, problèmes de 
réversibilité programmatique (Taillandier, 2009a). 

- La réglementation incendie implique de connaître la 
�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�•�’�Ž�ž�¡�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�•�œ�1�¥�1�•���Š�Ÿ�Š�—�Œ�Ž : frein à la 
flexibilité (Namias, 2009b). 
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Outil 
�•���’�—�•�Ž�—�œ�’-
fi cation 
urbaine ? 

- Sous une impulsion politique, dans des 
quartiers jugés trop spécialisés : outil de 
programmation urbaine qui ouvrirait la 
�£�˜�—�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�·�Ž�1�¥�1�•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1�‘�˜�›�’�£�˜�—�œ�1
possibles (Castex & Rouyer, 2003; 
Schwanke, 2003; Taillandier, 2009a). 

- Le projet avec son assiette financière, 
�œ�ž�›�•�˜�ž�•�1�š�ž�Š�—�•�1�’�•�1�œ���Š�•�’�•�1�•�Ž�1�‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�ð�1�Ž�œ�•�1
�œ�ž�œ�Œ�Ž�™�•�’�‹�•�Ž�1�•�Ž�1�œ���Š�Œ�Œ�˜�–�™�Š�•�—�Ž�›�1
�•���·�š�ž�’�™�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�Œ�Š�™�Š�‹�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�›�·�œ�˜�ž�•�›�Ž�1
�•���Š�—�Œ�’�Ž�—�—�Ž�œ�1�•�›�Š�Œ�•�ž�›�Žs (Pousse, 2009a) 

- Peut être un outil de densification et de 
�Œ�›�·�Š�•�’�˜�—�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1(Schwanke, 
2003). 

- La tour mixte peut correspondre à un 
« signe fort » : elle peut permettre la 
rencontre inhabituelle des fonctionnalités 
multiples (Gouyon, 2007). 

Sa signification peut être faible pour la vie urbaine  : une 
tour peut être qualifiée de « signe creux » (Gouyon, 
2007). 

���’�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�—�Ž�1�•�Š�’�•�1�™�Š�œ�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1�•���ž�—�Ž�1�™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1il y 
a risque de �™�›�˜�•�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�1�•���˜�‹�“�Ž�•�œ individuels  qui 
entrent en concurrence (Gouyon, 2007; Koolhaas, 2002, 
2008). 

Relation 
au sol 

Les tours multifonctionnelles sont 
présentées comme mieux pensées dans leur 
relation au sol : les concepteurs considèrent 
la question des espaces publics (Evo, 2008; 
Pousse, 2009a; Taillandier, 2009a) . 

La tour peut être responsable de la perte de la relation 
�š�ž���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�•�1�•���‘�Š�‹�’�•�Š�—�•�1�Š�ž�1�œ�˜�•�1(Heeji, 2004; Pousse, 
2009a). 

Trame 
urbaine  

Les tours multifonctionnelles sont 
présentées comme mieux intégrées dans le 
quartier.  

Un bâtiment de cette ampleur peut avoir des difficultés 
�•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1�•�Š�—�œ�1�•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1(Schwanke, 
2003). 

Im
ag

e
 

Marketing 
urbain  

Tours : associées à la vitalité des villes 
�·�–�Ž�›�•�Ž�—�•�Ž�œ�1�Ž�•�1�¥�1�•�Ž�ž�›�1�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1�¥�1�œ���’�—�Ÿ�Ž�—�•�Ž�›�1
(Pousse, 2009a)�ð�1�Ÿ�·�‘�’�Œ�ž�•�Ž�—�•�1�•���’�•�·�Ž�1�•�Ž�1
modernité internationale (Taillandier, 
2009b). 

���¡�™�›�Ž�œ�œ�’�˜�—�1�•���ž�—�1�™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�•�’�—�Š�—�Œ�’�Ž�›�1�—�Ž�1
�™�›�˜�•�’�•�Š�—�•�1�š�ž���¥�1�ž�—�Ž�1�–�’�—�˜�›�’�•�·�1(Huriot, 2011; Paquot, 
2008a). 

Démesure en hauteur dans certaines capitales 
étrangères (Gouyon, 2007). 

Acceptabi
lité 
sociale 

Valorisation  de la vue en hauteur, aération 
�Ž�•�1�•���·�Œ�•�Š�’�›�Š�•�Ž�1�—�Š�•�ž�›�Ž�•�1�œ�ž�›�1�•�˜�ž�•�Ž�œ�1�œ�Ž�œ�1�•�Š�³�Š�•�Ž�œ�1
(Pousse, 2009a; Violeau, 2009). 

Les tours multifonctionnelles sont souvent 
mieux acceptées que les monofonctionnelles. 

- Question patrimoniale  : destruction des qualités et 
des charmes de la ville traditionnelle (Pousse, 2009a) 

- Les politiques ont peur de la connotation « grands 
ensembles » (insécurité et malaise social) (Evo, 2008) 

- Habitabilité parfois problématique  : claustrophobie, 
vertiges (Paquot, 2008a; Violeau, 2009) 
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2. Les contraintes particulière s de la grande hauteur mul tifonctionnelle  

en France 

De nombreux avantages sont donc reconnus quant au mélange de fonctions dans un même bâtiment 
de grande hauteur. Cependant de nouvelles contraintes sont à prendre en compte : liées à la mixité 
des fonctions �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �¥�1 �•��échelle monumentale de la grande hauteur, elles ne sont pas 
insurmontables mais doivent être connues pour être mieux appréhendées dans les futurs projets 
�•�›�Š�—�Œ�’�•�’�Ž�—�œ�ï�1 ���˜�ž�œ�1 �’�—�œ�’�œ�•�˜�—�œ�ð�1 �’�Œ�’�ð�1 �Ž�—�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�ð�1 �œ�ž�›�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�œ�1 �›�Ž�•�Š�•�’�Ÿ�Ž�œ�1 �¥�1 �•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›e et la 
trame urbaine ainsi que la capacité à faire le lien social.  

2.1. Contraintes techniques  

Bien que les avancées en termes de structure, de transports verticaux de personnes et de 
�Œ�˜�–�–�ž�—�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�˜�—�•�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�Ž�—�1�•�Š�—�•�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�•�•�Ž�1�—���Ž�œ�•�1�™�•�ž�œ�1�ž�—�1problème depuis le début du 
�����¸�–�Ž�1�œ�’�¸�Œ�•�Ž�ð�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�Œ�·�•�·�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�ð�1�•�Ž�1�•�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�•�•�ž�¡�1 �Ÿ�’�•�Š�ž�¡�1�›�Ž�œ�•�Ž�—�•�1�™�•�ž�œ�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�Ž�œ�1�š�ž���ž�—�1
bâtiment traditionnel et requièrent un savoir -faire et des investissements considérables pour concevoir 
et optimiser les tours. La gestion et la maintenance de tels bâtiment reviennent elles-aussi plus cher et 
nécessite une optimisation dès la phase de conception du bâtiment. 

���1 �Œ�Ž�œ�1 �•�’�•�•�’�Œ�ž�•�•�·�œ�1 �œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�•�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�ð�1 �œ���Š�“�˜�ž�•�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1contraintes de sécurité drastiques 
imposées par la règlementation française. Le ���˜�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�— (Code de la 
���˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�—�ð�1�X�V�W�X�ü définit des mesures relatives à la sécurité des personnes dans le 
�Œ�Š�œ�1�•���ž�—�1�’�—�Œ�Ž�—�•�’�Ž�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�•�·�™�Š�œ�œ�Š�—�•�1�•�Ž�œ�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�œ�1�Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�œ�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�œ�Ž�Œ�˜�ž�›�œ�1(cf 
p.34). Ces mesures très restrictives et contrôlées conditionnent toute la conception technique des 
�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�ð�1 �•�Š�1 �•�˜�›�–�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ð�1 �•�Ž�œ�1 �–�Š�•�·�›�’�Š�ž�¡�1 �ž�•�’�•�’�œ�·�œ�ð�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—�œ�1 �•���·�Ÿ�Š�Œ�ž�Š�•�’�˜�—�ð�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �•�Ž�•�œ�1
que les atriums et les espaces de circulation, les accès et les relations entre les différentes fonctions,  
�“�ž�œ�š�ž���¥�1 �›�Ž�—�•�›�Ž�1 �™�Š�›�•�˜�’�œ�1�’�–�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1 �ž�—�Ž�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1�•�Ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ï�1 ���—�1 �Ž�•�•�Ž�•�ð�1 �ž�—�1���	�
�1 �–�’�¡�•�Ž�1
(dit de catégorie Z) doit répondre à de nombreuses contraintes �•���Š�ž�•�Š�—�•�1 �™�•�ž�œ�1 �™�›�·�Œ�’�œ�Ž�œ�1 �Ž�•�1
contraignantes lorsque le bâtiment reçoit du public (il est alors dit ERP). 

La règlementation urbaine françai se est aussi contraignante en termes de construction de grande 
hauteur. A Paris et en Ile-de-France par exemple, construire un IGH nécessite presque 
sys�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �–�˜�•�’�•�’�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �™�•�Š�—�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�ï�1 ���Ž�œ�1 �™�•�Š�•�˜�—�•�œ�1 �•�Ž�œ�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�œ�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�‹�•�Ž�œ�1 �—�Ž�1
�™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•�1�¹�•�›�Ž�1�–�˜�•�’�•�’�·�œ�1�š�ž���¥�1�•���˜�Œ�Œ�Š�œ�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�™�›�˜�Œ�·�•�ž�›�Ž�1�•�Ž�1modification de PLU qui nécessite enquête 
publique et vote au conseil municipal 1. La construction de tour en France relève �•���ž�—�1�ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1 �Š�ž�1
cas par cas où la dérogation semble faire règle et où le portage politique devient essentiel pour la 
�›�·�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�—�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�ï 

Cette multiplicité des fonctions entraîne aussi des �Œ�˜�–�™�›�˜�–�’�œ�1�•���˜�›�•�›�Ž�1�œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�•�œ : en premier lieu, le 
rendement des surfac�Ž�œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �–�’�¡�•�Ž�œ�1 �—���Ž�œ�•�1 �™�Š�œ�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �·�Ÿ�’�•�Ž�—�•�1 �š�ž�Ž�1pour les tours 
monofonctionnelles dont le «  �Œ�ê�ž�› » (core)2 est à priori moins volumineux  (Hyeong-ill & Mahjoub, 
2004)�ï�1���—�œ�ž�’�•�Ž�ð�1�•�Ž�ž�¡�1�Ÿ�’�œ�’�˜�—�œ�1�1�œ���˜�™�™�˜�œ�Ž�—�•�1�™�˜�ž�›�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—nelle : la vision 
« structure ���1�•�Ž�1�•���’�—�•�·�—�’�Ž�ž�›�1�Ž�•�1�•�Š�1�Ÿ�’�œ�’�˜�—�1�
 rentabil ité ���1�•�Ž�1�•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�ž�›�ï�1���Š�—�œ�1�•�Š�1�Ÿ�’�œ�’�˜�—�1�œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�•�•�Ž�ð�1�’�•�1�Ž�œ�•�1
plus efficace de placer les logements (et les hôtels) en bas de la tour : en effet, ceux-ci nécessitent une 
portée moins étendue que les bureaux3 et acceptent une trame structurelle porteuse plus dense 
justement nécessaire dans les étages inférieurs de la tour. Dans la vision rentabilité, �¥�1�•���˜�™�™�˜�œ�·�ð�1il est 

                                                           
1 Procédure de révision simplifiée de PLU  (article L123-�W�Y�1�•�ž�1���˜�•�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�ü. 
2 ���Ž�1�Œ�ê�ž�›�1�˜�ž�1�•�Ž�1core �Ž�—�1�Š�—�•�•�Š�’�œ�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�Ž�1�•���·�•�·�–�Ž�—�•�1�œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�•�1�Œ�Ž�—�•�›�Š�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1(CTBUH, n.d.). 
3  Les surfaces répondants à la demande du marché immobilier tertiaire doivent être flexibles et pouvoir 
fonctionner en grands plateaux décloisonnés afin de permettre le travail en open-space. 
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plus logique de proposer 1, de bas en haut : parking (souterrain), commerces, bureaux, hôtel et puis 
logements au sommet (Hyeong-ill  & Mahjoub, 2004)�ï�1 ���Š�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1
�œ���Š�Ÿ�¸�›�Ž�1donc être un subtile compromis entre ces deux points de vue (Hyeong-ill & Mahjoub, 2004) 2 
�•�˜�—�•�1�•���·�š�ž�’�•�’�‹�›�Ž�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž.  

2.2. Contraintes socio -institutionnelles  

�����Š�•�•�’�•�’�˜�—�—�Ž�—�•�1 �Š�ž�¡�1 �Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1 �•�’�·�Ž�œ�1 �¥�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �Ž�—�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �–�’�œ�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1
�–�’�¡�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ï�1 ���Ž�•�•�Ž�1 �–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Š�•�’�•�·�1 �Ž�—�•�›�Š�É�—�Ž�1 �•���Š�‹�˜�›�•�1un montage 
de projet beaucoup plus complexe  que pour les bâtiments monofonctionnels traditionnels  (FNSNF, 
2011; Schwanke, 2003)�ï�1���—�Ž�1�–�ž�•�•�’�™�•�’�Œ�’�•�·�1 �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Ž�•�œ�1�˜�ž�Ÿ�›�Š�•�Ž�œ�1�û�™�Š�›�•�˜�’�œ�1
très hétérogènes : publics et privés) aux objectifs et exigences souvent contradictoires 3. 

Le montage juridique  du projet se complique aussi lorsque plusieurs propriétaires et plusieurs 
gestionnaires doivent concevoir ou entretenir le même bâtiment  : la complexité est �•���Š�ž�•�Š�—�•�1�™�•�ž�œ�1�•�˜�›�•�Ž�1
que la mixité des fonctions est importante  et que les acteurs impliqués sont à la fois publics et à la fois 
privé s. Les questions �•�Ž�1�Œ�˜�™�›�˜�™�›�’�·�•�·�1�œ�Ž�1�Œ�˜�–�™�•�’�š�ž�Ž�—�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�Š�‘�’�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Œ�‘�Š�›�•�Ž�œ�1�œ���·�•�˜�•�•�Ž�1�Ž�—�1�•�’�¡�Š�—�•�1�•�Ž�œ�1
droits et obligations de chaque propriétaire tout en définissant les servitudes réci proques et espaces 
communs des différentes activités4 (Mialet & PUCA, 2011). La planification du chantier est �•���Š�ž�•�Š�—�• 
plus complexe �š�ž�Ž�1�•�Ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�š�ž���’�•�1�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�1�œ�˜�—�•�1�‘�·�•�·�›�˜�•�¸�—�Ž�œ. De même, la gestion et 
�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�–�™�œ se complexifient dès lors que les fonctions reposent sur des modèles 
économiques différents : là où des surfaces de bureaux, très rapidement obsolètes5, nécessitent une 
�›�·�‘�Š�‹�’�•�’�•�Š�•�’�˜�—�1�Œ�˜�–�™�•�¸�•�Ž�ð�1�ž�—�Ž�1�Œ�˜�™�›�˜�™�›�’�·�•�·�1�•�Ž�1�•�˜�•�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�—���Š�ž�›�Š�1�š�ž���¥�1�Ž�—�•�›�Ž�•�Ž�—�’�›�1�›�·�•�ž�•�’�¸�›�Ž�–�Ž�—�•�1�œ�Ž�œ�1�™�Š�›�•�’�Ž�œ�1
�Œ�˜�–�–�ž�—�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �œ�Š�1 �•�Š�³�Š�•�Ž�ï�1 ���˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�1 �œ�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�Š�œ�1 �•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•es et de bâtiments complexes gérés en 
�Œ�˜�™�›�˜�™�›�’�·�•�·�1�•�˜�—�•�1�•���·�Ÿ�˜�•�ž�•�’�˜�—�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�–�™�œ�1�Ž�œ�•�1�•�›�¸�œ�1�•�’�•�•�’�Œ�’�•�Ž�1�Ÿ�˜�’�›�Ž�1�’�–�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1à gérer6. 

���Š�1 �Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�’�•�·�1 �•�ž�1 �–�˜�—�•�Š�•�Ž�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �Ž�•�1 �œ�˜�—�1 �·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�¸�›�Ž�1 �•�˜�—�•�1 �š�ž���’�•�1 �Ž�œ�•�1 �™�•�ž�œ�1 �›�’�œ�š�ž�·�1 �•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�›�1
dans ce type de bâtiment (Schwanke, 2003) : interviennent alors des contraintes supplémentaires 
quant au financement de tels projets . Des contraintes particulières en termes de financement et de 
production sont également directement liées à la grande hauteur �ñ�1 �•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Š�—�œ�1 �Œ�Ž�1 �•�¢�™�Ž�1
�•���Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �™�•�ž�œ�1 �›�’�œ�š�ž�·�1 �Œ�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�•�œ�1 �—�·�Œ�Ž�œ�œ�Š�’�›�Ž�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �Œ�˜�•�˜�œ�œ�Š�ž�¡�ð�1 �•�Ž�œ�1 �•�¢�™�Ž�œ�1 �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �’�–�™�•�’�š�ž�·�œ�1
plus hétérogènes7�ð�1 �•�Ž�œ�1 �•�·�•�Š�’�œ�1 �™�•�ž�œ�1 �•�˜�—�•�1 �Ž�•�1 �•���’�—�Œ�Ž�›�•�’�•�ž�•�Ž�1 �•�Ž�1 �›�·�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �•���Š�ž�•�Š�—�•�1 �™�•�ž�œ�1 �•�›�Š�—de 
�š�ž���’�•�1�œ�Ž�1�œ�’�•�ž�Ž�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�ï�1 

�����˜�™�•�’�–�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���˜�Œ�Œ�ž�™�Š�•�’�˜�—�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�–�™�œ�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1des tours mixtes est assez difficile à réaliser 
(Lau, 2004). Un problème récurrent  dans les grands bâtiments apparaît au moment de leur 

                                                           
1 Pour des raisons de facilités de commercialisation des espaces devant répondre aux demandes actuelles du 
marché immobilier.  
2 ���—�1�•�‘�·�˜�›�’�Ž�ð�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�Ž�œ�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�–�˜�’�—�œ�1�›�Ž�—�•�Š�‹�•�Ž�1�Ž�—�1�•�Ž�›�–�Ž�œ�1�•���ž�•�’�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�–�¸�•�›�Ž�œ�1�Œ�Š�›�›�·�œ�1�•�˜�›�œ�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�1�™�•�ž�œ�1�•�Ž�1
fonctions, en réalité, les études mo�—�•�›�Ž�—�•�1�š�ž�Ž�1�Œ�Ž�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1�•�Ž�1�Œ�Š�œ�ð�1�Ž�•�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�Œ�›�’�•�¸�›�Ž�1�•�·�•�Ž�›�–�’�—�Š�—�•�1�œ�Ž�›�Š�’�•�1�™�•�ž�•�â�•�1
�•���Š�•�Ž�—�Œ�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1(Hyeong-ill & Mahjoub, 2004) .   
3 Certains bâtiments mixtes mélangent parfois des programmes dont les objectifs et les exigences peuvent sembler 
opposés : il est alors parfois possible de voir coopérer dans une même opération des promoteurs privés de 
�œ�ž�›�•�Š�Œ�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�’�Š�•�Ž�œ�1 �˜�ž�1 �•�Ž�1 �‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�ð�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•�Ž�œ�1 �‹�Š�’�•�•�Ž�ž�›�œ�1 �œ�˜�Œ�’�Š�ž�¡�1 �˜�ž�1 �•�Ž�œ�1 �–�Š�’�•�›�Ž�œ�1 �•���˜�ž�Ÿ�›�Š�•�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Š�1
réalisations de services publics.  
4 De nouvelles formules de copropriétés dites « divisions en volumes  » peuvent alors être envisagées. 
5 ���Ž�—�•�ž�œ�1�˜�‹�œ�˜�•�¸�•�Ž�œ�1�™�Š�›�1�•���·�Ÿ�˜�•�ž�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�Ž�–�Š�—�•�Ž�1�•�ž�1�–�Š�›�Œ�‘�·�1�’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1�•�Ž�›�•�’�Š�’�›�Ž�1(Chesneau, 2003; Marty, 2006; 
Nappi -Choulet, 2009) 
6 �����Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1���Š�’�—�Ž-Montparna sse, le quartier des Olympiades, les nombreuses copropriétés dégradées, etc. sont 
des exemples dont la flexibilité et la gestion dans le temps pose problème. 
7Acteurs public s et privés sont inclus dans les processus de décision, les investisseurs sont souvent des acteurs 
déterritorialisés mais dont leurs activités impactent le local  
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commercialisation  : notamment dans les tours construites en blanc, il y a un risque de vacance le  
temps que les espaces proposés trouvent leurs locataires. Cette problématique est encore exacerbée 
lors�š�ž���’�•�1 �œ���Š�•�’�•�1 �•�Ž�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �–�’�¡�•�Ž�œ�ð�1 �•�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1 �—�Ž peuvent souvent pas intégrer le 
bâtiment au même moment. Ce risque de vacance est lui aussi considéré comme un risque financier 
pour les investisseurs qui peut constituer un frein à la constru ction de tours multifonctionnelles (Lau, 
2004)1.  

2.3. Contraintes territoriales  

Cette échelle inhabituelle, parfois démesurée, ajoute aussi des �•�’�•�•�’�Œ�ž�•�•�·�œ�1 �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1dans 
�•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—. A �•�’�—�1 �•���·�Ÿ�’�•�Ž�›�1 �•�Š�1 �Œ�›�·�Š�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �–�˜�—�˜�•�’�•�‘�’�š�ž�Ž�ð�1 �’�—�Œ�˜�—�•�˜�›�•�Š�‹�•�Ž�ð�1 �—�˜�—�1
fonctionnel et appauvrissant la trame urbaine , il faut a lors mobiliser des savoir-faire spécialisés et 
�œ�™�·�Œ�’�•�’�š�ž�Ž�œ�ð�1�•�Ž�1�•���˜�›�•�›�Ž�1�—�˜�—�1�œ�Ž�ž�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•���Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�ð�1�–�Š�’�œ�1�œ�ž�›�•�˜�ž�•�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1(Schwanke, 2003).  

Il est aussi �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�™�•�Š�•�’�˜�—�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž de bâtiments de cette échelle, en raison du 
fort impact sur le territoire élargi  : leur implantat �’�˜�—�1 �Ž�œ�•�1 �’�œ�œ�ž�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�·�Œ�’�œ�’�˜�—�1 �™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�1 �•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1
�œ�Š�—�Œ�•�’�˜�—�—�·�Ž�1�™�Š�›�1�•���Š�Ÿ�’�œ�1�•�Ž�œ�1�Œ�’�•�˜�¢�Ž�—�œ�1�·�•�Ž�Œ�•�Ž�ž�›�œ�ð�1�š�ž�’�ð�1�˜�—�1�•���Š�1�Ÿ�ž�ð dans le contexte parisien actuel peut être 
défavorable. Cet impact sur le public induit des relations particulières entre les acteurs privés et les 
acteurs public s �•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•, ainsi que�ð�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�• le grand public 2. Dans cet�•�Ž�1�’�•�·�Ž�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�™�•�Š�‹�’�•�’�•�·, la 
bonne insertion de la tour dans la ville et ses espaces publics apparaît alors fondamentale. Le risque de 
�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �É�•�Ž�1 �™�›�’�Ÿ�·�Ž�1 �Š�ž�1 �Œ�ê�ž�›�1 �•�Ž�1la ville, renfermée sur elle-même3, inaccessible ou non 
fonctionnelle est accru avec ce type de bâtiments qui nécessite en conséquence une prise en compte 
prioritaire des interfaces entre les lieux publics et les lieux privés et de la relation au sol. Cet impact 
sur un large public renforce aussi les contraintes sociales : il est souvent question de concertation et 
�•���’�—�•�˜�›�–�Š�•�’�˜�—�1�Š�ž�¡�1�›�’�Ÿ�Ž�›�Š�’�—�œ�1�Ž�•�1�Š�ž�¡�1�Œ�’�•�Š�•�’�—�œ�1�•�Ž�1�•�Š�³�˜�—�1�™�•�ž�œ�1�•�Š�›�•�Ž�ï�1���Š�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�™�•�Š�‹�’�•�’�•�·�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1
�Ž�œ�•�1 �™�›�’�–�˜�›�•�’�Š�•�Ž�1 �™�˜�ž�›�1 �•���’�–�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Ž�—�•�›�Ž�™�›�’�œ�Ž�1 �š�ž�’�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�•�1 �ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �Ž�•�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�1 �š�ž�’�1 �•���¢�1
autorise. 

�����Š�–�™�•�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•���’�–�™�Š�Œ�•�1�•�ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�œ�ž�›�1�•�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�Ž�—�“�Ž�ž�¡�1�—�˜�—�1�œ�Ž�ž�•�Ž�–�Ž�—�•�1�™�›�’�Ÿ�·�œ�ð�1�–�Š�’�œ�1�Š�ž�œ�œ�’�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1
�•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�Ž�ð�1 �•�˜�—�•�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �™�˜�›�•�Š�•�Ž�1 �™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �Ž�œ�•�1 �Ž�œ�œ�Ž�—�•�’�Ž�•�1pour leur réalisation. 
Notamment en Ile -de-���›�Š�—�Œ�Ž�1�˜�ù�1�•���˜�—�1�Ÿ�˜�’�•�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1�›�·�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�—�·�Œ�Ž�œ�œ�’�•�Ž�—�•�1�œ�˜�’�•�1
une initiative , soit un soutien des pouvoirs publics pour  �•�Š�1�›�·�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—4. 

 
Ces contraintes techniques, socio-institutionnelles  et territoriales liées à la grande 
hauteur multifonctionnelle posent les bases de la  problématique développée dans 
�Œ�Ž�•�•�Ž�1�•�‘�¸�œ�Ž�ï�1���Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�œ�Š�1�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1�¥�1�
 faire 
ville  » avec de nouveaux type�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�Ž�•�1�Ž�—�•�’�—�1�œ�˜�—�1
incidence sur le territoire déjà constitué de la ville dense qui veut se reconstruire 
sur elle -même, deviennent alors des enjeux décisifs pour la ville contemporaine. 
Quels enjeux émergent lorsque qu �Ž�1�•���˜�—�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�—�Ž�1�•���Š�™�™�˜�›�•�1�•�Ž la grande hauteur  à 
la ville , sa capacité au regard de �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�ð�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž�Ž�1�œ�Š�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1�¥�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1?  

                                                           
1 ���Š�ž�1�–�˜�—�•�›�Ž�1�Š�’�—�œ�’�1�•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�•�Ž�¡�’�‹�’�•�’�•�·�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�˜�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�•���Š�•�Š�™�•�Ž�›�1�•�Ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�Š�ž�¡�1�•�Ž�—�•�Š�—�Œ�Ž�œ�1�–�˜�ž�Ÿ�Š�—�•�Ž�œ�1
du marché immobilier  : il propose de construire certaines tours multifonctionnelles en plusieurs phases  : les 
�™�›�Ž�–�’�Ž�›�œ�1�·�•�Š�•�Ž�œ�1�•���Š�‹�˜�›�•�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�ž�—�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�ð�1�•�Ž�œ�1�·�•�Š�•�Ž�œ�1�Š�“�˜�ž�•�·�œ�1�Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�1�š�ž�Ž�•�š�ž�Ž�œ�1�Š�—�—�·�Ž�œ�1�™�•�ž�œ�1�•�Š�›�•�1�•�˜�›�œ�š�ž�Ž�1�•�Ž�1
�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�–�Š�›�Œ�‘�·�1�•�Ž�1�•���’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1�•�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�ð�1�Ž�•�Œ�ï (Lau, 2004). 
2 ���Ž�›�•�Š�’�—�œ�1 �™�›�˜�–�˜�•�Ž�ž�›�œ�1 �œ�Ž�–�‹�•�Ž�—�•�1 �•���Š�Ÿ�˜�’�›�1 �Œ�˜�–�™�›�’�œ�1 �Ž�•�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�›�•�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �™�˜�’�—�•�œ�1 �•�Ž�1 �Ÿ�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �›�’�Ÿ�Ž�›�Š�’�—�œ�1 �Š�ž�1 �Œ�˜�ž�›�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1
conception du projet de tour (exemple du projet Trinity)  
3 Exemple des gated-communities verticales �¥�1���·�˜�ž�•�1�š�ž�’�1�œ���’�—�•�¸�•�›�Ž�—�•�1�•�›�¸�œ�1�–�Š�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�•�›�Š�–�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1�™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Ž�—�•�1�•�Ž�ž�›�œ�1
�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�Š�ž�1�™�’�Ž�•�1�Ž�•�1�Œ�›�·�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�‹�•�¸�–�Ž�œ�1�•���Ž�—�œ�˜�•�Ž�’�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1(Heeji, 2004) 
4 ���ž�’�œ�š�ž���’�•�1 �œ���Š�•�’�•�ð�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �Ÿ�ž�1 �™�•�ž�œ�1 �‘�Š�ž�•�ð�1 �•���ž�—�1urbanisme au cas par cas, et qui requiert presque toujours la 
�–�˜�•�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�•�˜�Œ�ž�–�Ž�—�•�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�œ�ï 
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3. ���—�“�Ž�ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�•�1�Š�›�•�’�Œ�ž�•�Š�•�’�˜�—�1�™�ž�‹�•�’�Œ�&�™�›�’�Ÿ�·�1�›�Ž�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�·�Ž 

3.1. La tour multifonctionnelle  �ñ�1�ž�—�1�˜�ž�•�’�•�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�ž�›baine  ?  

���—�1�•���Š�1�Ÿ�ž�ð�1�ž�—�Ž�1vision positive du concept de mixité à toutes les échelles (ville, quartier ou bâtiment) se 
répercute dans les pratiques de �•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �Ž�—�1France. Le renouveau dans la 
construction d es tours bénéficie alors des argumentaires en faveur de la ville intense, et, en particulier , 
de la m�’�¡�’�•�·�1�¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•. Pour certains, les principes architecturaux et structurels des tours 
favorisent la flexibili té programmatique nécessaire à un empilement de fonctions à la verticale (APUR, 
2007b; Nivet, 2009), dont la recherche est justifiée par le principe que mixité et densité verticale 
constituent un �•�Ž�Ÿ�’�Ž�›�1�™�˜�ž�›�1�•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�ž�›�Š�‹�•�Ž�1(Castex & Rouyer, 2003). La mixité des fonctions et 
�•�Ž�œ�1 �ž�œ�Š�•�Ž�œ�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�• est alors encouragée, et, au-delà des arguments de densité 
�û�Š�›�•�ž�–�Ž�—�•�1�•�›�¸�œ�1�•�’�œ�Œ�ž�•�·�ü�1�Ž�•�1�•�Ž�1�™�ž�’�œ�œ�Š�—�Œ�Ž�1�œ�¢�–�‹�˜�•�’�š�ž�Ž�ð�1�›�Ž�Ÿ�Ž�—�•�’�š�ž�Ž�1�•�Š�1�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1�¥�1�Œ�›�·�Ž�›�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�1(Yeang, 
2002).  

Bien intégrées dans un quartier trop monofonctionnel ou «  trop spécialisé », les tours 
multifonctionnelles  ou les villes verticales deviendr �Š�’�Ž�—�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�˜�ž�•�’�•�1�•�Ž�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�›�·�Š�•�’�˜�—�1
�•���ž�—�Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�1 �Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�ð�1 �Ÿ�˜�’�›�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�1 �ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1(Castex & Rouyer, 2003; Pousse, 2009a; 
Schwanke, 2003; Taillandier, 2009a). Bien que peu de travaux scientifiques sur la dimension urbaine 
des tours existent1, nombreux sont les projets en Ile-de-���›�Š�—�Œ�Ž�1�“�ž�œ�•�’�•�’�Š�—�•�1�•���ž�—�Ž�1�’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1�¥�1�•�Š�1�•�›�Š�–�Ž�1
urbaine exi�œ�•�Š�—�•�Ž�1�™�Š�›�1�•�Ž�1�•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�1�•�Ž�1�•�Ž�ž�›�1�›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�1�¥�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�‘�˜�›�’�£�˜�—�•�Š�•�1�Ž�•�1�™�›�˜�™�˜�œ�Š�—�•�1�™�Š�›�•�˜�’�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�1
prolonger ju �œ�š�ž���¥�1�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ï�1 

�����Ž�—�“�Ž�ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ 

�����Ž�œ�•�1 �¥�1 �•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·, �™�Š�›�1 �•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�’�Ž�—�1 �¥�1 �•�Š�1 �•�›�Š�–�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �Ž�•�1 �¥�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1
public , �š�ž�Ž�1 �•���Š�™�™�˜�›�•�1 �¥�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1 �˜�‹�“�Ž�•�œ�1 �–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�œ�1 �™�Ž�ž�•�1 �œ���Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�›�ï�1La théorie se heurte 
alors à de nombreux problèmes des plus concrets concernant les relations entre les dimensions 
publiques et privées des espaces concernés. 

Il est important de revenir ici sur le débat portant sur les liens entre fabrique et usage, et de confirmer 
�—�˜�•�›�Ž�1 �™�˜�œ�’�•�’�˜�—�1 �œ�Œ�’�Ž�—�•�’�•�’�š�ž�Ž�1 �š�ž�’�ð�1 �œ�Š�—�œ�1 �—�·�•�•�’�•�Ž�›�1 �•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Š�™�™�›�˜�™�›�’�Š�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1usages qui le composent2�ð�1�œ�Ž�1�™�•�Š�Œ�Ž�1�•�ž�1�™�˜�’�—�•�1�•�Ž�1�Ÿ�ž�Ž�1�•�ž�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�Ž�ž�›�1�û�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�Œ�˜�—�³�ž�ü�ï�1
���Š�œ�·�1�œ�ž�›�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�Š�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�•�ž�›�Š�•�’�•�·�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�û�š�ž�’�1�™�Ž�ž�•�1�œ�Ž�1�•�·�•�’�—�’�›�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�’�•�•�·�›�Žnts niveaux ou degrés), 
et sur une approche plus socio-spatiale que sociale, nos travaux se réfèrent au point de vue de Levy et 
Lussault pour qui  « �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�œ�•�1�Š�œ�œ�˜�Œ�’�·�Ž�1�¥�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�œ�Š�’�œ�’�Ž�1�—�˜�—�1�™�Š�œ�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�ð�1�–�Š�’�œ�1�‹�’�Ž�—�1�™�•�ž�œ�1
comme structure matérielle hautement complexe » (Lakjaâ, 2009, p. 31). Cette position amène à 
�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�œ�1�û�Ž�—�1�•���˜�Œ�Œ�ž�›�›�Ž�—�Œ�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�ü�ð�1�•�Ž�ž�›�1�œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�ð�1�•�Ž�ž�›�1�•�˜�›�–�Ž�1

                                                           
1 Les travaux se focalisent bien souvent sur les dimensions architecturales, paysagères ou de génie civil. Notre 
approche permettra une complémentarité avec les recherches existantes ; Sur les gratte-ciel contemporains en tant 
�š�ž���·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�•�ž�1�™�Š�¢�œ�Š�•�Ž�1�Ž�•�1�œ�¢�–�‹�˜�•�Ž�1�•�Ž�1�•���’�–�Š�•�’�—�Š�’�›�Ž�1�Œ�˜�•�•�Ž�Œ�•�’�•�1�1�û�•�›�Š�•�•�Ž-ciel global/local, gratte-ciel high-tech, gratte-
ciel monolithique, cinétique, scénographique, médiatique ou écologique) (Höweler, Giroldi, & Algave, 2004)  ; Sur 
les tours de bureaux (tour signal, réhabilitée, urbaine ou écologique) (Pélegrin-Genel, 2007) ; Sur la morphologie 
urbaine des tours (tours solitaires, groupements ou villes verticales) (Firley & Gimbal, 2011) ; Sur les tours 
�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1 �1 �û�•�˜�ž�›�œ�1 �œ�’�–�™�•�Ž�œ�ð�1 �Ž�—�1 �œ�ž�›�™�•�˜�–�‹�œ�1 �•���ž�—�1 �œ�˜�Œ�•�Ž�1 �·�•�Š�›�•�’�1 �˜�ž�1 �œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�œ basses rattachées à une tour) 
(Schwanke, 2003) ; Sur les types de mixité dans les immeubles hauts  (empilement, juxtaposition ou imbrication) 
(APUR, 2007b) �ò�1���ž�›�1�•�Ž�œ�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�1�–�’�¡�•�Ž�œ�1�¥�1���Š�›�’�œ�1�û�’�œ�˜�•�·�ð�1�Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�œ�1�•���’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�œ�1�˜�ž�1�’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�1�˜�Œ�Œ�ž�™�Š�—�•�1�•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1
de la parcelle) (APUR, 2007b). 
2Approche sociale �•�Š�—�œ�1 �•�Š�š�ž�Ž�•�•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1« résulte de ce pro�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�Š�™�’�•�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1 �•���Š�™�™�›�Ž�—�•�’�œ�œ�Š�•�Ž�1 �š�ž�’�1
renvoie à celui de la socialisation urbaine » (Semmoud, 2009, p. 46) ou encore à « une éthique urbaine du respect 
de vivre ensemble » (Lakjaâ, 2009, pp. 30�.31)�ð�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �š�ž�’�1 �Œ�˜�›�›�Ž�œ�™�˜�—�•�1 �¥�1 �•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�1
concept de citadinité (Berry-Chikhaoui, 2009).  
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�Ž�•�1 �•�Ž�ž�›�1 �˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �ž�—�1 �™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�1 �™�Ž�›�–�’�œ�œ�’�•�ð�1 �Ÿ�˜�’�›�Ž�1 �•�·�—�·�›�Š�•�Ž�ž�›�1 �•���ž�—�Ž�1 �Š�™�™�›�˜�™�›�’�Š�•�’�˜�—�ð�1 �•�Ž�1
�™�›�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�ð�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�—�1�œ�˜cial ou de sociabilité . 

���•�1�•�Š�ž�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�—�˜�•�Ž�›�ð�1�š�ž�Ž�1�•�Š�—�œ�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�•�1�•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1�¥�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ð�1la mixité sociale est 
�ž�—�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�™�˜�œ�Š�—�•�œ�1 �Ž�œ�œ�Ž�—�•�’�Ž�•�œ�1 �¥�1 �•���·�š�ž�’�•�’�‹�›�Ž�1 �›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�·�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �•�ž�›�Š�‹�•�Ž�œ�ï�1 ���Ž�™�Ž�—�•�Š�—�•�ð�1 �Œ�Ž�•�•�Ž-ci 
�œ�Ž�–�‹�•�Ž�ð�1 �¥�1 �•���‘�Ž�ž�›�Ž�1 �Š�Œ�•�ž�Ž�•�•�Ž en Ile-de-France, pour le moins �ž�•�˜�™�’�š�ž�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�ð�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1 �œ�˜�’�Ž�—�•�1
mixtes ou non , du fait des contraintes techniques et financières liées à la grande hauteur et la mixité à 
�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ï�1 ���˜�ž�›�1 �Š�ž�•�Š�—�•�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�˜�—�œ�1 �š�ž���Š�ž�1 �™�’�Ž�•�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�œ-ci et dans leurs espaces 
�Š�•�“�Š�Œ�Ž�—�•�œ�ð�1�•�Š�1�Ÿ�’�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�™�Ž�ž�•�1�œ�Ž�1�•�Š�’�›�Ž�1�Ž�•�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�™�Ž�ž�•�1�Š�’�—�œ�’�1�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1�™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�›�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�•�1�•�ž�1
lien social en générant centralité, diversité et intensité.  

La forme du pied de tour, son ouverture, son intégration dans la trame horizontale, 
les espaces « publics  » qui le composent apparaissent alors comme éléments clés de 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›. 

 
Du fait du statut juridique privé du réseaux des espa ces libres des tours et des villes verticales, ainsi 
�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�’�•�1�š�ž���’�•�1�œ���Š�•�’�œ�œ�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�œ�1�’�–�™�•�’�š�ž�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�•�’�–�’�•�Ž�œ�1�™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�œ�1�Ž�•�1�™�œ�¢�Œ�‘�˜�•�˜�•�’�š�ž�Ž�œ�1�š�ž�’�1
�™�˜�œ�Ž�—�•�1�ž�—�Ž�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�â�•�Ž�1�•���Š�Œ�Œ�¸�œ�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž�Ž�1�•e règles de jouissance du lieu �ñ�1�Œ���Ž�œ�•�1�•�Š�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜n de 
« �•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž » qui se pose alors (Korosec-Serfaty, 1988) et par extension celle de la publicité . 
���Ž�ž�›�1 �œ�•�Š�•�ž�•�1 �›�Ž�—�•�1 �•�’�•�•�’�Œ�’�•�Ž�1 �ž�—�Ž�1 �Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•���ž�•�˜�™�’�Ž�1Ville Verticale �•�Š�—�œ�1 �•���’�•�·�Ž�1 �š�ž���ž�—�1
espace « libre  » ou « afonctionnel  » (donc non rentable) est peu compatible avec les logiques 
�•�’�—�Š�—�Œ�’�¸�›�Ž�œ�1�Ž�•�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�š�ž�’�1�•�Ž�–�Š�—�•�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�›�Ž�—�•�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�•�Ž�1�œ�ž�›�•�Š�Œ�Ž�œ�1�Ž�•�1�•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�1
supérieurs à �Œ�Ž�•�•�Ž�œ�1�•��un bâtiment classique.   

Ces espaces  peuvent cependant, et malgré leur statut particulier, être comparés aux espaces de 
certains centres commerciaux, de rue marchande ou encore de certains hub multifonctionnels, et être 
�’�–�Š�•�’�—�·�œ�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�•�’�Ž�ž�¡�1�•���’�—�•�Ž�›�Š�Œ�•�’�˜�—�œ�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�œ�1�•�·�—�·�›�Š�•�Ž�ž�›�œ�1�•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1�1�Ž�•�1�û�•�Š�—�œ�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—s) 
considérés comme �•�Ž�œ�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�œ�1 �•�˜�›�–�Ž�œ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž1 (Al -
Kodmany, 2011; Bertolini, 2006; Cybriwsky, 1999; Pomeroy, 2007; Shim, Park, & Park, 2004). Ce réseau 
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�•�Ž�Ÿ�’�Ž�—�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�ž�—�Ž�1�–�Š�—�’�¸�›�Ž�1�•�Ž�1�Œ�›�·�Ž�›�1�ž�—�Ž�1�
 hiérarchie des espaces vides » (Pomeroy, 
2007, p. 16)�ð�1�•�Š�³�˜�—�1�•���’�—�•�·�•�›er la tour dans le tissu urbain à condition que ceux-ci soient correctement 
inter -�›�Ž�•�’�·�œ�1 �Ž�•�1 �š�ž�Ž�1 �•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1 �›�Ž�œ�•�Ž�1 �™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �™�œ�¢�Œ�‘�˜�•�˜�•�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1 �Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�1 �¥�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1
extérieure. 

 

�����’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�ð�1�•�Ž�1�™�’�Ž�•�1�Ž�•�1�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ 
Relation physique au sol  
La conception des tours doit alors soigner leur  insertion territoriale ainsi que leur liaison au sol 
naturel et à la trame urbaine existante  (Taillandier & Namias, 2009). En effet, « les bâtiments de 
grande hauteur par leur prégnance visuelle font signe au monde, mais situés et localisés, ils doivent 
aussi faire signe aux habitants » (Gouyon, 2007, Chapter 6). A ce propos, Pousse (2009b) avance des 
�•�’�œ�Œ�›�’�–�’�—�Š�—�•�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �“�ž�•�Ž�›�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�› �ñ�1 �œ�Š�1 �™�•�Š�Œ�Ž�1 �Ž�•�1 �œ�˜�—�1 �›�â�•�Ž�1 �™�˜�œ�’�•�’�•�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1
�•�·�—�·�›�Š�•�1�Ž�•�1�•�Ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ð�1�œ�Š�1�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1�¥�1�•���Ž�—�›�’�Œ�‘�’�›�ð�1�¥�1�Ž�—�1�›�·�•�ž�’�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�›�Š�Œ�•�ž�›�Ž�œ�ð�1�Œ�˜�–me sa présence solitaire ou 
son inclusion dans un ensemble ou un groupe, les réponses apportées au programme (simple ou 
�–�’�¡�•�Ž�ü�1�œ�Ž�1�“�ž�•�Ž�—�•�1�•�˜�ž�œ�1�Ž�—�1�•�Ž�›�–�Ž�œ�1�•�Ž�1�™�•�Š�—�œ�ð�1�•�Ž�1�Œ�˜�ž�™�Ž�œ�ð�1�Ž�—�1�›�Ž�•�Š�›�•�1�•�ž�1�Œ�˜�—�•�˜�›�•�ð�1�•�Ž�1�•���Ž�•�•�’�Œ�Š�Œ�’�•�·�ð�1�•�Ž�œ�1�š�ž�Š�•�’�•�·�œ�1
�•���ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Ÿ�’�Ž�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�Š�™�™�˜rte. 

Longtemps en France les implantations de tours ont été prisonnières de deux schémas : soit elles se 
�œ�’�•�ž�Š�’�Ž�—�•�1�Š�ž�1�Œ�ê�ž�›�1�•���ž�—�1�™�Š�›�Œ�1�˜�ž�1�•���ž�—�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1libre  (selon les principes de la ville verte), soit elles étaient 
posées sur une dalle hors-sol (selon les principes Modernistes) (Taillandier, 2009a, p.231). Pour ces 

                                                           
1 Voir à ce propos Chapitre 23.2, p. 68. 
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deux cas, les mêmes dysfonctionnements ont été depuis constatés ; ces formes ont généré des 
ensembles complexes avec de multiples propriétés foncières problématiques et confuses. Avec des 
�•�›�Š�—�œ�’�•�’�˜�—�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�›�’�Ÿ�·�œ�1�›�Š�›�Ž�–�Ž�—�•�1�•�’�œ�’�‹�•�Ž�œ�ð�1�•���Š�™�™�›�˜�™�›�’�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1
par les usagers est parfois �›�Ž�—�•�ž�Ž�1�’�–�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�ï�1���ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�ð�1�¥�1���Š�›�’�œ�1�Ž�•�1�Š�’�•�•�Ž�ž�›�œ�ð�1�•�Ž�1�›�Š�™�™�˜�›�•�1�Š�ž�1 �œ�˜�•�ð�1�¥�1�•�Š�1
�›�ž�Ž�1�Ž�•�1�¥�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�Ž�œ�•�1�•�Ž�Ÿ�Ž�—�ž�1�ž�—�Ž�1�™�›�’�˜�›�’�•�·�1(Pélegrin-Genel, 2011; Taillandier, 2009a) tout comme 
la perméabilité du rez -de-chaussée, sa visibilité et son accessibilité, ainsi que le prolongement du hall 
�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�•�›�Š�–�Ž�1�‘�˜�›�’�£�˜�—�•�Š�•�Ž�1�œ�˜�—�•�1�•�Ž�Ÿ�Ž�—�ž�œ�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�1�•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�
 susceptibles de 
�•�Ž�–�™�·�›�Ž�›�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�žr » (Perrot, 2010, p. 6). 

Dans le monde, de nouve lles tendances architecturales et urbaines  sont aussi constatées. Le pied des 
�•�˜�ž�›�œ�1�Ž�œ�•�1�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�Ž�—�1�™�•�ž�œ�1�•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�•�·�1�•�Š�—�œ�1�œ�Š�1�›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�1�œ�˜�•�ï�1���Š�›�•�˜�’�œ�1�’�•�1�œ���˜�ž�Ÿ�›�Ž�1�Ž�—�1�ž�—�1�‘�Š�•�•�1�‹�’�Ž�—�1�Ÿ�’�œ�’�‹�•�Ž1, 
�˜�ž�1 �œ�Ž�1 �›�Ž�œ�œ�Ž�›�›�Ž�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Š�’�œ�œ�Ž�›�1 �œ���’�—�•�’�•�•�›�Ž�›�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ2. Parfois il se prolonge en place couverte3 ou en 
�›�ž�Ž�1 �š�ž���’�•�1 �™�Ž�ž�•�1 �–�¹�–�Ž�1 �Š�Œ�Œ�ž�Ž�’�•�•�’�›�1 �Ž�•�1 �•�›�Š�Œ�Ž�›�1 �¥�1 �•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1 �œon emprise4 (Pousse, 2009b). On constate aussi 
parfois un alignement sur la rue comme pour les tours anglo-saxonnes (Perrot, 2010) qui sont ancrées 
directement sur la rue, �œ�Ž�1�•�˜�—�•�Ž�—�•�1�—�Š�•�ž�›�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�›�Š�–�Ž�1�Ÿ�’�Š�’�›�Ž�1�Ž�•�1�œ���˜�ž�Ÿ�›�Ž�—�•�1�‹�’�Ž�—�1�œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1�Ž�—�1�‘�Š�•�•�1
vitré. Ou encore par une reprise des hauteurs voisines �•�›�¦�Œ�Ž�1 �¥�1 �ž�—�1 �œ�˜�Œ�•�Ž�1 �•���ž�—�1 �•�Š�‹�Š�›�’�•�1 �·�š�ž�’�Ÿ�Š�•�Ž�—�•5 
(Pousse, 2009b) ; �Œ�˜�–�–�Ž�1 �Š�ž�1 ���Š�—�Š�•�Š�1 �˜�ù�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �œ���·�•�¸�Ÿ�Ž�1bien souvent en retrait de sa partie basse 
�˜�Œ�Œ�ž�™�·�Ž�1 �™�Š�›�1 �ž�—�1 �™�›�˜�•�›�Š�–�–�Ž�1 �Š�ž�•�˜�—�˜�–�Ž�ð�1 �Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�Š�—�•�1 �ž�—�Ž�1 �·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�—�œ�’�•�’�˜�—�1 �š�ž�’�1 �Œ�˜�—�•�¸�›�Ž�1 �¥�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1
urbain un gabarit domestique malgré la grande hauteur (Perrot, 2010). Plusieurs bâtiments de 
hauteurs différentes sont possibles pour créer un ensemble urbain et un espace public cohérent6 
(Taillandier, 2009a)�ï�1���Š�’�œ�1�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�›�·�Œ�ž�›�›�Ž�—�•�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�Œ�˜�—�œ�’�œ�•�Ž�1�Ž�—�1�
 �•���Ž�•�•�Ž�•�1�•���’�–�–�Š�•�·�›�’�Š�•�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�Š�›�•�’�Ž�1
basse de la tour : un volume vitré qui ne laisse plus la place au poids ou aux limites réelles du 
bâtiment »7 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž���Ž�—�1 �•��implantation de commerces animant le pied de la tour (Taillandier, 2009a, 
p.231). 

Relation psychologique  : ouverture et accessibilité a u public  
Malgré certaines innovations architecturales, certains font le constat que depuis plus de 50 ans dans le 
monde entier, « la solution traditionnelle pour la rencontre du gratte -ciel et de la ville a tenu dans le 
fait de positionner la tour sur une  plaza�ð�1�–�Š�’�œ�1�™�Š�›�•�˜�ž�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�–�˜�—�•�Ž�ð�1�•�Ž�1�Ÿ�’�•�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�•�¢�™�Ž�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�Ž�—�1
a fait une caricature appauvrie de la vie urbaine »8 (Koolhaas, 2008, p. 2).  ���ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�ð�1�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�Ž�—�1�™�•�ž�œ�1
�•���Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�Ž�œ�1placent une �•�›�Š�—�•�Ž�1�’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1�•�Ž�1leurs �•�˜�ž�›�œ�ð�1�•�˜�—�•�1�•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1
affiché est souvent de faire de la « vitalité urbaine  » ou de créer une sorte de relations avec la ville au 
sol : « activate de street life ». ���Ž�œ�1 �˜�ž�•�’�•�œ�1 �™�›�˜�™�˜�œ�·�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �•���˜uvrir certains espaces de la tour au 
public, de créer des formes différentes des tours monolithiques habituelles, permettant ainsi de 
générer des espaces atypiques (comme des terrasses en hauteur)9 et 10.  

                                                           
1 Par exemple The Leadenhall Building à Londres. 
2 La tour Issy et la Tour Generali de la Défense respectent ce principe. 
3 Tour Phare à La Défense et The Pinacle à Londres. 
4 201 Bishopsgate, the Broadgate Tower à Londres. 
5 La tour Montevideo à Rotterdam.  
6 (Taillandier, 2009a) cite encore les exemples de socle comme pied de tour (Radisson SAS, GSW de Sauerbruch), 
ou de dalle réinventée pour y loger les infrastructures (London Bridge).  
7 Tour Phare, Leadenhall Building de Londres.  
8 �����‘�Ž�1�•�›�Š�•�’�•�’�˜�—�Š�•�1�œ�˜�•�ž�•�’�˜�—�1�•�˜�›�1�•�‘�Ž�1�Ž�—�Œ�˜�ž�—�•�Ž�›�1�˜�• skycraper and city has been to place the tower on a plaza, but all 
over the world the emptiness of such spaces makes them �Ž�—�1�’�–�™�˜�Ÿ�Ž�›�’�œ�‘�Ž�•�1 �Œ�Š�›�’�Œ�Š�•�ž�›�Ž�1 �˜�•�1�ž�›�‹�Š�—�1�•�’�•�Ž�ï���1(Koolhaas, 
2008, p. 2). 
9 �����˜�—�1 �›�Ž�•�›�˜�žve ainsi les espaces types proposés dans les utopies de villes verticales avec les skycourts, les 
skybridges, les rues dans le ciel, et autres jardins suspendus, etc. 
10 Il faut noter aussi que Koolhas ne semble vouloir « activer la rue ���1 �š�ž���Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�›�–�Ž�œ architecturales 
différentes et ne touche mot des problématiques de diversité et de mixité sociale pourtant indispensables à la 
�Œ�›�·�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�
 city in itself  ». 
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Dans une approche opérationnelle �ð�1 �•�Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �¥�1 �ž�—�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �œ�•�Š�•�ž�•�1
juridique privé pose des problèmes de gestion, de maintenance et de sécurité. En France, cela revient à 
devoir composer avec les réglementations incendie propres aux immeubles de grande hauteur (IGH) 
dans le même temps que celles des bâtiments recevant du public (ERP). Ces contraintes 
réglementaires créent des complications structurelles pour le bâtiment qui doit multiplier les accès et 
les sorties de secours, les escaliers sécurisés, etc. Cependant, il semble que les textes règlementaires ont 
pour but de suivre (bien difficilement) les évolutions architecturales constatées dans la construction de 
grande hauteur. Ainsi, dans une ancienne version de la réglementation incendie française, si le toit 
�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�·�•�Š�’�•�1�Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�ð�1�’�•�1�•�Ž�Ÿ�Š�’�•�1�‹�·�—�·�•�’�Œ�’�Ž�›�1�•���ž�—�1�Š�Œ�Œ�¸�œ�1�š�ž�’�1�•�ž�’�1�·�•�Š�’�•�1�™�›�˜�™�›�Ž : cela impliquait 
�ž�—�Ž�1�Œ�˜�•�˜�—�—�Ž�1�•���Š�œ�Œ�Ž�—�œ�Ž�ž�›�1�š�ž�’�1�™�Š�›�Œ�˜�ž�›�Š�’�•�1�•�˜�ž�•�Ž�1�•�Š�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�™�˜�ž�›�1�—�Ž�1�•�Ž�œ�œ�Ž�›�Ÿ�’�›�1�š�ž�Ž�1�Œ�Ž�•�1�ž�—�’�š�ž�Ž�1
espace. Dans un projet de nouvelle réglementation, il est prévu de rendre possible, pour assurer la 
�œ�·�Œ�ž�›�’�•�·�1 �’�—�Œ�Ž�—�•�’�Ž�ð�1 �•���ž�•�’�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �·�•�Š�•�Ž�œ�1 �’�—�•�Ž�›�–�·�•�’�Š�’�›�Ž�œ�1 �û�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1 �˜�ž�1 �•�Ž�›�–�·�œ�ü�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�—�œ�’�•�’�˜�—�1 �™�˜�ž�›�1
accueillir les personnes à protéger (Namias & Taillandier, 2009). Cette nouveauté dans les textes 
�›�¸�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�œ�1 �“�ž�œ�•�’�•�’�Ž�›�Š�’�•�ð�1 �•�ž�1 �™�˜�’�—�•�1 �•�Ž�1 �Ÿ�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �œ�·�Œ�ž�›�’�•�·�1 �’�—�Œ�Ž�—�•�’�Ž�ð�1 �•���ž�•�’�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1sky-courts (ou 
espaces afonctionnels) qui deviendraient alors une opportunité de simplifier  �•�Š�1�–�’�œ�Ž�1 �Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•�Ž�1�•�Š�1
�–�’�¡�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ï 

���Ž�œ�1 �Œ�˜�–�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�’�·�Ž�œ�1 �¥�1 �•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �œ�˜�—�•�1 �Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1 �—�˜�–�‹�›�Ž�ž�œ�Ž�œ : il est difficile 
�•���’�–�Š�•�’�—�Ž�›�1 �ž�—�1 �•�Ž�•�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �œ�Š�—�œ�1 �ž�—�Ž�1 �‹�Š�•�•�Ž�›�’�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�Š�–�·�›�Š�œ�1 �•�Ž�1 �œ�ž�›�Ÿ�Ž�’�•�•�Š�—�Œ�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�›�â�•e des 
fréquentations (accès, comportements, etc.). Les jardins suspendus sont aussi très coûteux et difficiles 
à entretenir dans la durée1. Toutes ces complications entraînent un surcoût en amont comme en aval 
�•�Ž�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�˜�’�—�1 �•���¹�•�›�Ž�1 �—�·�•�•�’�•�Ž�Š�‹�•�Ž�1 �•�Š�—s le prix final du bâtiment. Certains (Pomeroy, 2007, 
2008) affirment, en revanche, que les sky-court ou autres espaces libres des Villes Verticales pourraient 
devenir des lieux de transition et de destinati on marquant dans la ville, qui en rendant attractive la 
tour et en augmentant le nombre et le temps de séjour des visiteurs, deviennent viables 
économiquement pour le promoteur sur le long terme (Pomeroy, 2007; 2008). 

L�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�œ�1 �•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1des espaces dans et autour des tours sont fondamentales 
�™�˜�ž�›�1 �Œ�Ž�1 �•�¢�™�Ž�1 �•���˜�‹�“�Ž�•�œ urbains ; la théorie se heurte finalement à de nombreux problèmes des plus 
concrets concernant les relations entre espaces publics et espaces privés, espaces rentables et espaces 
afonctionnels, espaces ouverts et espaces fermés, espaces libres et espaces contrôlés, et implique des 
�“�Ž�ž�¡�1�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�•�˜�ž�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�Ž�œ�ï 

 

3.2. La tour, outil de marketing urbain et de rentabilité privée  

Un objet privé global avec de forts impacts locaux  

���Ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�œ�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�œ�1 �™�˜�ž�›�•�Š�—�•�1 �Ž�œ�œ�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �–�Ž�•�•�›�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �—�Ž�1 �•�’�•�ž�›�Ž�—�•�1
malheureusement pas toujours dans les priorités des acteurs privés de la ville. La tour en particulier 
�œ���’�—�œ�Œ�›�’�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�•�Ž�1�–�˜�—�•�’�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�˜�–�™�·�•�’tion territoriale qui modifie les enjeux de la 
production de la ville (Appert, 2011; Baraud-Serfaty, 2008; Boisnier, 2010a; Nahrath, 2008; Nappi-
Choulet, 2009; Renard, 2008; Sassen, 2004; Theurillat, 2009).  

Si elle est vue comme un �˜�ž�•�’�•�1 �•�Ž�1 �–�Š�›�”�Ž�•�’�—�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�•�›�Š�–�–�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž 
(Castex & Rouyer, 2003; Didelon, 2010; Huriot, 2011; Paquot, 2008a; Pélegrin-Genel, 2011), �Ž�•�•�Ž�1 �—���Ž�—�1
reste pas moins un objet de propriété privé e développé et détenu par des acteurs (parfois 
déterritorialisés) aux objectifs de rentabilité économique ou financière court -termistes (Didelon, 
2010; Nappi-Choulet, 2009)�ï�1 �1 ���—�1 �Ž�•�•�Ž�•�ð�1 �•���’�—�’�•�’�Š�•�’�Ÿ�Ž�1 �•���ž�—�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �Ž�œ�•�1 �•�›�¸�œ�1 �œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �Œ�˜�›�›�·�•�·�Ž�1 �¥�1 �ž�—�Ž�1

                                                           
1 Citons par exemple le cas de la Commerzbank de Frankfort (souvent évoquée pour ses espaces originaux, sa 
�Œ�˜�—�—�Ž�¡�’�˜�—�1�Š�ž�1�œ�˜�•�1�Ž�•�1�œ�˜�—�1�Œ�˜�—�•�˜�›�•�1�’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�ü�1�•�˜�—�•�1�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�1�•�Ž�œ�1�“�Š�›�•�’�—�œ�1�œ�ž�œ�™�Ž�—�•�ž�œ�1�™�›�Ž�—�•�1�ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�1�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�‹�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1
le budget de maintenance du bâtiment (Ellwart, 2006). 
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�˜�™�™�˜�›�•�ž�—�’�•�·�1�•�˜�—�Œ�’�¸�›�Ž�1�–�Š�›�š�ž�Š�—�•�Ž�1�œ�Š�’�œ�’�Ž�1�™�Š�›�1�ž�—�1�™�›�˜�–�˜�•�Ž�ž�›�1�Ž�•�1�ž�—�1�’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�ž�›�1�Ÿ�˜�¢�Š�—�•�1�•�¥�1�•���˜�™�™�˜�›�•�ž�—�’�•�·�1�•�Ž�1
développer une opération immobiliè re rentable. Bien souvent ces opérations très coûteuses sont 
�•�’�—�Š�—�Œ�·�Ž�œ�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�ž�›�œ�1�•�ž�1�–�˜�—�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�’�—�Š�—�Œ�Ž�1�Ž�•�1�•�·�›�Š�—�•�1�ž�—�1�™�˜�›�•�Ž�•�Ž�ž�’�•�•�Ž�1�•���Š�Œ�•�’�•�œ�1�’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�œ�1
�Œ�˜�–�–�Ž�1 �’�•�œ�1 �•�¸�›�Ž�—�•�1 �ž�—�1 �™�˜�›�•�Ž�•�Ž�ž�’�•�•�Ž�1 �•���Š�Œ�•�’�˜�—�œ1�ï�1 ���Ž�•�•�Ž�1 �•�’�—�Š�—�Œ�’�Š�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1 �Š�“�˜�ž�•�Ž�1 �Ž�—core un 
échelon à la dimension globale et privées des tours accentuant les objectifs premiers de rentabilité. Les 
immeubles souvent construits en blanc sont conçus afin de répondre à une demande standard de 
grandes surfaces de bureaux destinées à des entreprises locataires, elles-�Š�ž�œ�œ�’�1 �•���Š�™�™�Š�›�•�Ž�—�Š�—�Œ�Ž�1plutôt 
internationale . 

Pourtant, son échelle verticale démesurée et sa dimension symbolique font que son impact sur le 
�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �Ž�œ�•�1 �•�˜�’�—�1 �•���¹�•�›�Ž�1 �—�·�•�•�’�•�Ž�Š�‹�•�Ž : opportunité de développement elle peut aussi devenir 
�Œ�Š�ž�œ�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�•�›�Š�Œ�•�ž�›�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1�Ž�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�’�–�™�˜�›�•�Š�—�•�Ž�1(Pousse, 2009a; Schwanke, 2003; Taillandier, 2009a). 
La question de la capacité de ces objets urbains à créer ou à prolonger le lien social et le sentiment 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�œ�œ�Ž�—�•�’�Ž�•�œ�1�¥�1�•�Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�’�—�•�Ž�—�œ�Ž�1�œ�Ž�1�™�˜�œ�Ž�1�Š�•�˜�›�œ. Elle entre directement dans 
les considérations de publicisation des lieux privés et de privatisation des lieux publics de la ville et 
�•�Ž�œ�1�™�›�˜�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1�•�Ž�1�–�ž�•�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�œ�1�Ž�¡�™�•�’�Œ�’�•�·�œ�1�™�•�ž�œ�1�Š�Ÿ�Š�—�•�ï�1���˜�ž�›�•�Š�—�•�1
�•�˜�’�—�1�•���¹�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�•�›�Š�•�’�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�ð�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œes de la ville verticale sont présentés 
par certains auteurs comme de potentiels lieux urbains où la sociabilité peu avoir lieux . Ils seraient 
�Š�•�˜�›�œ�1�Œ�Ž�œ�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1�•�¢�™�Ž�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�›�’�Ÿ�·�œ�1�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Š�—�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�˜�‘�·�œ�’�˜�—�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�Ž�•�1
sociale d�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �’�—�•�Ž�—�œ�Ž�1 �Ž�•�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �•���Š�Ÿ�˜�—�œ�1 �Ÿ�ž�ð�1 �—�˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�1 �œ�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1 �™�›�˜�“�Ž�•�œ�1 �¥�1 �™�›�Ž�—�•�›�Ž�1
dorénavant plus en compte la relation au sol �Ž�•�1 �¥�1 �•�Š�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•�Š�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ï�1 ���Š�1
question se pose de la même manière pour les villes verticales et les tours « seulement » 
multifonctionnelles  �ñ�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1 �™�›�˜�™�˜�œ�Ž�—�•�1 �•�˜�’�Ÿ�Ž�—�•�ð�1 �Ž�•�•�Ž�œ-�Š�ž�œ�œ�’�ð�1 �œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �•�›�Š�–�Ž�1
urbaine et être accessibles depuis les espaces publics existants.  

Les interfaces et les relations entre public et privé deviennent alors fondamentales en terme spatial, en 
�–�¹�–�Ž�1�•�Ž�–�™�œ�1�š�ž�Ž�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�·�•�Š�›�•�’�Ž�1�Ž�•�1�•�Š�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�’�•�·�1�–�¹�–�Ž�1�•�ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�’�–�™�•�’�š�ž�Ž�—�•�1�ž�—�Ž�1�Œ�˜�•�•�Š�‹�˜�›�Š�•�’�˜�—�1�Ž�—�•�›�Ž�1
acteurs publics et privés en amont mais aussi en aval.  

 

Un outil de marketing urbain  

���Š�1 �•�˜�ž�›�1 �Ž�—�1 �•�Š�—�•�1 �š�ž���˜�ž�•�’�•�1 �•�Ž�1 �–�Š�›�”�Ž�•�’�—�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �œ���’�—�œ�Œ�›�’�•�1 �•���Š�‹�˜�›�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1contexte des villes globales  
(Appert, 2011). En effet, les enjeux sont mondiaux, et en France, le débat pour la construction de 
gratte-ciel fait rage. Cependant, un constat est unanime �ñ�1 �Œ�Ž�•�ž�’�1 �•�Ž�1 �•���Ž�—�“�Ž�ž�1 �š�ž�Ž�1 �›�Ž�™�›�·�œ�Ž�—�•�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•�Ž�•�•�Ž�œ�1
constructions pour une ville ou un pays. En effet, là où les arguments sur la densité permise par les 
�•�˜�ž�›�œ�1 �˜�ž�1 �•�Ž�1 �•�Ž�ž�›�1 �Š�Ÿ�Š�—�•�Š�•�Ž�œ�1 �•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �•�˜�’�—�1 �•���¹�•�›�Ž�1 �ž�—�Š�—�’�–�Ž�œ�ð�1 �•���’�—�œ�Œ�›�’�™�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�œ�1
dans un contexte économique mondialisé et capitaliste est reconnue par toutes les parties. Ainsi, les 
�•�˜�ž�›�œ�1�“�˜�ž�Ž�—�•�1 �ž�—�1�›�â�•�Ž�1 �œ�¢�–�‹�˜�•�’�š�ž�Ž�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Ž�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�™�›�’�œ�Ž�œ�1�š�ž�’�1 �•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�œ�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �š�ž�’�1 �•���ž�•�’�•�’�œ�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Ž�1
territoire sur lequel elles se trouvent.  

�����ž�—�Ž�1 �™�Š�›�•�ð les entreprises privées qui les construisent utilisent cet outil de communication pour 
�Ÿ�·�‘�’�Œ�ž�•�Ž�›�1�•�Ž�1�™�›�Ž�œ�•�’�•�Ž�ð�1�•�Š�1�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�1�Ž�•�1�•�Š�1�–�Š�É�•�›�’�œ�Ž�1�•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�1(Didelon, 2010)�ï�1���•�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1
part, les villes et les pays voient ces tours comme synonymes de dynamisme économique, de capacité 
�•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�ð�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �–�˜�•�Ž�›�—�’�•�· ; les tours sont des opérations de prestiges et de séduction des 
investisseurs internationaux et des outils public de marketing urbain dans un contexte de concurrence 
territoriale nationale et internationale (Didelon, 2010; Huriot, 2011; Paquot, 2008a; Pélegrin-Genel, 
2011)�ï�1���Š�—�œ�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1�Œ�Š�œ�ð�1�Œ�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�˜�ž�1�•�Ž�1�œ�”�¢�•�’�—�Ž�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�Ž�—�•�1�™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�•�Ž�Ÿ�Ž�—�’�›�1�ž�—�1�œ�¢�–�‹�˜�•�Ž�1
�•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�•�1 �“�˜�ž�Ž�›�1 �ž�—�1 �›�â�•�Ž�1 �œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Š�—�•�1 �•�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�— : les pouvoirs publics sont donc très 

                                                           
1 Voir à ce sujet : Chapitre 23.1  (p. 58) : Globalisation, financiarisation  : vers une privatisation de la fabrique de la 
ville  ?  



Chapitre 1 2  3  4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

 

83 

concernés par leur construction et exprime en quelque sortes leur puissance à travers ces architectures 
(Didelon, 2010). 

Ces gratte-�Œ�’�Ž�•�1 �œ�˜�—�•�1 �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �•�Šrgement diffusés dans le monde et reflètent �•��acceptation du 
modèles �Œ�Š�™�’�•�Š�•�’�œ�•�Ž�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž���ž�—�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�— mode de vie mondialisé (Didelon, 2010). Ils symbolisent 
�•���·�Œ�˜�—�˜�–�’�Ž�1 �–�˜�—�•�’�Š�•�’�œ�·�Ž�1 �Ž�•�1 �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1�•�ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �š�ž�’�1 �•�Ž�œ�1�Š�Œ�Œ�ž�Ž�’�•�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1�•�Ž�1 �›�·�œ�Ž�Š�ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1�•�•�˜�‹�Š�•�’�œ�·�1
(Sassen, 2004) mu paradoxalement par une logique de concentration des activités, expliquant la 
recherche de très haute densité dans certains cas. (Castex & Rouyer, 2003). Ils sont aussi bien souvent 
des objets financiarisés par excellence, propriétés des investisseurs ou de multinationales regroupant 
toutes les fonctions de la production (développement, commercialisation, gestion, etc.) et gérant le 
financement de ces objets extrêmement onéreux grâce à de nombreux investisseurs internationaux et 
déterritorialisés .  

���Š�›�1�Š�’�•�•�Ž�ž�›�œ�ð�1�•�Š�1�™�Š�›�•�1�•�Ž�1�•���’�–�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�™�ž�‹�•�’cs dans les projets de tours en France semble être 
�•���Š�ž�•�Š�—�•�1 �™�•�ž�œ�1 �’�–�™�˜�›�•�Š�—�•�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1 �˜�‹�“�Ž�•�œ�1 �Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�ž�¡�ð�1 �•�˜�—�•�•�Ž�–�™�œ�1 �•�·�Œ�›�’�·�œ�ð�1 �œ�Ž�1 �œ�˜�—�•�1 �Ÿ�ž�œ�1 �›�Š�•�’�·�œ�1 �•�Ž�œ�1
�•�˜�Œ�ž�–�Ž�—�•�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�ï�1���Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�1�›�Ž�•�¸�Ÿ�Ž�1�™�›�Ž�œ�š�ž�Ž�1�œ�¢�œ�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•�Š�1
dérogatio�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���Ž�¡�Œ�Ž�™�•�’�˜�—�ð�1�˜�ù�1�•�Ž�1�›�â�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�•�·�Œ�’�•�Ž�ž�›�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Š�™�™�Š�›�Š�É�•�1�Œ�Š�™�’�•�Š�•�ï�1���Š�›�Ž�œ�1
sont les projets privés de tours pouvant voir le jour sans un soutien, voire le concours, des 
décisionnaires publics de la ville. ���Ž�1 �–�¹�–�Ž�1 �š�ž��une initiative publique de construction de grande 
hauteur ne peut pas se dispenser du savoir-faire technique et financier des principaux acteurs privés 
�•�Ž�1 �•���’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�ï�1 ���—�1 �Ž�•�•�Ž�•�ð�1bâtiment multifonctionnel s ou tour s mixtes sont des 
méga-bâtiments, par définition, très complexes à produire  associant les contraintes de la grande 
�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•. Le montage de projet se complexifie sur le plan 
juridique, technique et financier avec la hauteur et le nombre de fonctions et de propriétaires dans le 
bâtiment. Pour ce type de construction, les acteurs privé s sont presque systématiquement impliqués  : 
�Ž�—�1 �Ž�•�•�Ž�•�ð�1 �–�¹�–�Ž�1 �œ���’�•�1 �œ���Š�•�’�œ�œ�Š�’�•�1 �Š�ž�1 �•�·�™�Š�›�•�1 �•���ž�—�Ž�1 �’�—�’�•�’�Š�•�’�Ÿ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�ð�1 �Ÿ�ž�1 �•�Š�1 �Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�’�•�·�1 �•�ž�1 �–�˜�—�•�Š�•�Ž�ð�1 �•�Š�1
collectivité ne saurait gérer seule le projet et devrait faire appel à des intervenants extérieurs privés. 

 

���Ž�œ�1�™�›�˜�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�·�—�·�›�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�•�1�•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�™�›�˜�™�›�Ž�œ�1�Š�ž�¡�1�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�œ�1�•�Ž�1
�•�Š�1�Œ�˜�•�•�Ž�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1�œ���Š�“�˜�ž�•�Ž�—�• donc  systématiquement à celles des objectifs de rentabilité et de minimisation 
des risques des investisseurs : la tour reflète alors la dualité entre les intérêts du public et du privé à 
�•���’�—�•�Ž�›�œ�Ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1�•�ž�›�Š�‹�•�Ž�1�Ž�•�1�•�ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�1�–�˜�—�•�’�Š�•�’�œ�·�ï 

 

3.3. Une artic ulation public/privé renouvelée  

Par ailleurs, en Ile-de-France, ont été observées ces dernières années de nombreux abandons de projets 
de tours multifonctionnelles et de tours en général 1. Il est difficile de dire au premier abord que ces 
échecs sont liés à la multifonctionnalité ou aux complications des montages de projet de type 
public/privé 2, il est cependant certain que la construction de grande et de très grande hauteur dépend 
directement du contexte économique et financier mondial (Allain, 2010; Didelon, 2010) et de la forte 
pression politique liée au débat en cours sur ces questions en France. Cependant, le coût sur le court 
�•�Ž�›�–�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1 �•�’�·�Ž�œ�1 �¥�1 �•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �˜�ž�1 �¥�1 �•�Š�1 �–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Š�•�’�•�·�1 �™�Ž�ž�1
décourager certains investisseurs (Lau, 2001; Namias, 2009, p.253); on observe ainsi de nombreux 
projets  dont la version finale, loin de ressembler à la proposition initiale, a définitivement supprimé 

                                                           
1 La Tour Signal de Jean Nouvel, ville verticale prévue pour 2015 à La Défense par exemple, ou la tour Hermitage 
Tower de Jacques Ferrier pour 2008, les tours de Levallois prévues pour 2014, ou plus anciennement la Tour 
���™�˜�•�·�Ž�1�™�›�·�Ÿ�ž�Ž�1�œ�ž�›�1�•�Š�1���•�Š�Œ�Ž�1�•�����•�Š�•�’�Ž�1�¥ Paris en 1975. 
2 A la fois spatiale (entre les espaces publics et les espaces privés) et organisationnelles (entre les acteurs publics et 
les acteurs privés). 
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les espaces libres ouverts au public1. ���’�Ž�—�1 �š�ž���’�•�1 �™�Š�›�Š�’�œ�œ�Ž difficile de conclure sans une analyse plus 
�™�˜�ž�œ�œ�·�Ž�1�š�ž�Š�—�•�1�Š�ž�¡�1�›�Š�’�œ�˜�—�œ�1�•���Š�‹�Š�—�•�˜�—�œ�1�˜�ž�1�•�Ž�1�–�˜�•�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�œ�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜nnelles 
ou de villes vert �’�Œ�Š�•�Ž�œ�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�˜�ž�Ÿ�˜�—�œ�1 �™�˜�œ�Ž�›�1 �•���‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �•�Š�1 �Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�’�•�·�1 �•���ž�—�1 �–�˜�—�•�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1
�•���ž�—�Ž�1 �•�Ž�•�•�Ž�1 �Ž�—�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1 �™�Ž�ž�•�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �•�’�œ�œ�ž�Š�•�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �•�Ž�1 �œ���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�›�1 �•�Š�—�œ�1 �Œ�Ž�1 �•�¢�™�Ž�1 �•���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�— 
impliquant une dualité public/privé marquée.  

Cette dualité public/privé �. exacerbée pour les tours multifonctionnelles ou les «  quartiers 
verticaux  ���1�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Š�—�•�1�¥�1�œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�. nous semble alors indispensable à prendre en 
compte dans la problématique concernant leur capacité à «  faire ville  ���1�˜�ž�1�¥�1�•�·�—�·�›�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·. La 
tour multifonctionnelle est associée à un système de contraintes techniques, sociales et territoriales qui 
�•�ž�’�1 �œ�˜�—�•�1 �™�›�˜�™�›�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �™�Š�›�Š�’�œ�œ�Ž�—�•�1 �Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�’�•�’�Ž�›�1 �œ�Š�1 �–�’�œ�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�ï�1 ���’�—�œ�’�ð�1 �•�Ž�1 �–�Š�—�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1
réglementaire adéquat, la forte appartenance privée en même temps que le large impact public, la 
complexification du projet du à la mixité des fonctions et la grande hauteur, les risques financiers et 
�•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�1 �·�•�Ž�Ÿ�·�œ�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•���Ž�—�“�Ž�ž�1 �™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�1 �Ž�•�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�1 �·�•�Š�›�•�’�1 �–�Š�›�š�ž�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�—�“�Ž�ž�¡�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1
quant à la déf�’�—�’�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�1 �˜�‹�“�Ž�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �’�—�•�Ž�—�œ�Ž�1 �š�ž�’�1 �•�˜�’�•�1 �œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�1 �Ž�•�1 �Ž�—�1
prolonger �. �œ�’�1 �Œ�Ž�1 �—���Ž�œ�•�1recréer �. �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1Comment dès lors est-il possible de générer ou de 
�™�›�˜�•�˜�—�•�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�Œ�Ž�1�œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�› ? 

La que�œ�•�’�˜�—�1 �•�ž�1 �•�’�Ž�—�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �’�—�•�Ž�—�œ�Ž�ð�1 �Ž�œ�•�1 �Ž�—�1 �Ž�—�“eu 
fondamental, y compris pour la construction de grande hauteur. Son échelle inhabituelle exacerbe les 
�™�›�˜�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�—�“�Ž�ž�¡�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1 �•���’�—�•�Ž�›�Š�Œ�•�’�˜�—�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�1 �™ublic et le privé ainsi que celles 
�•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�Ž�ï�1 ���Ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�•�Š�•�œ�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�ð�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �›�·�Ÿ�¸�•�Ž�—�•�1
précisément une dualité entre public et privé intervenant à la fois dans la production de la tour et ses 
espaces de tra�—�œ�’�•�’�˜�—�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �œ�˜�—�1 �™�’�Ž�•�ð�1 �œ�˜�—�1 �’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1
existante et sa capacité à générer urbanité.  

Cette dualité public/privé se retrouve justement dans les questions techniques propres à la tour 
multifonctionnelle  : comment dès lors faire ville en hauteur?  Quelle organisation spatiale et 
fonctionnelle (articulations espaces publics/privés, flux, transitions, usages, régulations, accessibilité, 
�Ž�•�Œ�ï�ü�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Š�’�Ž�—�•�1�¥�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�•�Ž�1�œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1�Š�ž�1�–�’�Ž�ž�¡�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�Ž�œpaces publics existants et 
de générer une potentielle sociabilité publique  ? La question des modes de production et des systèmes 
�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�&�™�›�’�Ÿ�·�ð�1 �•�˜�Œ�Š�ž�¡�&�•�•�˜�‹�Š�ž�¡�1 �’�—�•�Ž�›�Ÿ�’�Ž�—�•�1 �Š�•�˜�›�œ : �Œ�˜�–�–�Ž�—�•�1 �–�Ž�•�•�›�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�—�1
hauteur  ? Quels leviers organisationnels (relations public/privé, montage de projet, financement, 
�–�˜�—�•�Š�•�Ž�1 �“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�ð�1 �Ž�•�Œ�ï�ü�1 �Ž�•�1 �œ�™�Š�•�’�Š�ž�¡�1 �1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Š�’�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�Ž�›�1 �•�Š�1 �–�’�œ�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•���ž�—�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1
effectivement urbain  �õ�1 �����Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�1 �•���ž�—�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �Š�–�™�•�Ž�ž�›�1 �™�˜�œ�Ž�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�œ : 
�Œ�˜�–�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �œ���Š�›�•�’�Œ�ž�•�Ž�—�•-ils  ? Quels impacts sur le territoire une tour 
multifonctionnelle peut -elle avoir  ? ���˜�–�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�Ž�•�1�•���Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1
la tour peut -il avoir un impact sur le projet et sa réalisation  ? Telles sont les problématiques à 
envisager pour comprendre comment les tours, et en particulier ces villes verticales, peuvent 
contribuer au développement urbain.  

                                                           
1 Par exemple, plus le projet de Tour Triangle à Paris avance, plus les espaces publics et accessibles au public sont 
réduits.  
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Synthèse du chapitre 3 �. Tours mixtes et villes verticales dans la 

ville contemporaine  : enjeux et débats 

���Š�—�œ�1 �Œ�Ž�1 �Œ�‘�Š�™�’�•�›�Ž�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�˜�œ�˜�—�œ�1 �•�Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1
tours à la ville contemporaines et à ses enjeux spécifiques (abordés plus haut). 

 

Une vive polémique  �œ�ž�›�1�•�Š�1�•�ž�›�Š�‹�’�•�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�Ž�œ�•�1�•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1�•���Š�Œ�•�ž�Š�•�’�•�·�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�ï�1���’�1
le débat relatif au lien entre grande hauteur et densité de la ville ne peut être 
�•�›�Š�—�Œ�‘�·�1 �œ�Š�—�œ�1 �ž�—�Ž�1 �™�›�·�Œ�’�œ�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�·�Ž�ð�1 �ž�—�Ž�1 �Œ�˜�—�•�›�˜�Ÿ�Ž�›�œ�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1
�•���Š�Œ�•�ž�Š�•�’�•�·�1 �œ�ž�›�1 �•�Š�1 �Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �¥�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1 �ž�—�Ž�1 �’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1
�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�Œ�Ž�•�•�Ž�1�•�˜�—�—�·�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�™�›�·�Œ�’�œ. 

���’�Ž�—�1 �š�ž�Ž�1 �•�’�•�•�’�Œ�’�•�Ž�1 �¥�1 �–�Ž�•�•�›�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�ð�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1
apporterait, en revanche, certaines opportunité �œ�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�ð�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž�Ž�1
�•���·�Œ�˜�—�˜�–�’�Ž�œ�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�œ�1 �™�Š�›�1 �–�ž�•�ž�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���·�—�Ž�›�•�’�Ž�ð�1 �•�Ž�œ�1 �œ�Ž�›�Ÿ�’�Œ�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1
de la tour.  

Malgré les constats sociaux très négatifs concernant de nombreuses tours dans le 
monde, il semble que la tour mixte, si e lle est saisie par la politique urbaine, a le 
�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�1 �•���ž�—�1 �˜�ž�•�’�•�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�•�›�Š�–�–�Š�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ï�1 ���Ž�1 �™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�1
�—���Ž�œ�•�1 �Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�Š�‹�•�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �œ�’�1 �•�Š�1 �›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�1 �Š�ž�1 �œ�˜�•�1 �Ž�•�1 �¥�1 �•�Š�1 �•�›�Š�–�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �‘�˜�›�’�£�˜�—�•�Š�•�Ž�1
deviennent prioritaires  dans la conception de ces objets . 

 

De nombreux avantages sont donc reconnus quant au mélange de fonctions dans la 
tour . Cependant de nouvelles contraintes sont à  prendre en compte  : liées à la 
mixité des fonctions �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �–�˜�—�ž�–�Ž�—�•�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1
hauteur , elles s�˜�—�•�1�•���˜�›�•�›�Žs technique, socio -institutionnel et territorial.  

Non insurmontables , elles posent les bases de la problématique développée dans 
cette thèse. ���Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�œ�Š�1�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1�¥�1�
 faire 
ville  » avec de �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1�•�¢�™�Ž�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�Ž�•�1�Ž�—�•�’�—�1�œ�˜�—�1
incidence sur le territoire déjà constitué de la ville dense , deviennent alors des 
enjeux décisifs pour la ville contemporaine. Quels enjeux émergent lorsque que 
�•���˜�—�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�—�Ž�1 �•���Š�™�™�˜�›�• de la grande hauteur  à la ville, sa capacité au regard de 
�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�ð�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž�Ž�1�œ�Š�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1�¥�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1?  

 

�����·�•�Š�•�1�•�Ž�1�•���Š�›�•�1�™�›�·�Œ�·�•�Ž�—�•�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•�Ž�1�–�Ž�•�•�›�Ž�1�Ž�—�1�·�Ÿ�’�•�Ž�—�Œ�Ž�1�ž�—�Ž�1�•�ž�Š�•�’�•�·�1�™�ž�‹�•�’�Œ�&�™�›�’�Ÿ�·�1�¥�1�•�Š�1
fois spatiale et organisationnelle propre à ces nouveau �¡�1�˜�‹�“�Ž�•�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�œ�ï�1�����ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�1
�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�Ž�œ�•�1�ž�—�1�˜�‹�“�Ž�•�1�™�›�’�Ÿ�·�1�•�˜�—�•�1�•�Š�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�1�Ž�•�1�•���Ž�—�“�Ž�ž�1�•�Ž�1�–�Š�›�”�Ž�•�’�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1
�•�˜�—�•�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�’�–�™�Š�Œ�•�Ž�1�•�Š�›�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�ï�1�����Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�•�Ž�1�Œ�˜�ž�™�•�Ž�1�–�’�¡�’�•�·�1�•�Ž�œ�1
fonctions et grande hauteur complexifie les montages �•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�“�Ž�ž�¡�1�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1
�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Ž�•�1�™�›�’�Ÿ�·�œ�1�•�Ž�1�œ�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�ï�1���•�1�Ž�—�•�’�—�ð�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�1�•�Ž�•�1objet  est vivement 
débattue, en particulier d u fait du statut ambigu de  ses espaces ouverts au public 
censés faire le lien entre la tour et la ville.  

 Cette dualité public/privé �. exacerbée pour les tours multifonctionnelles ou les 
villes verticales  �Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Š�—�•�1 �¥�1 �œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�. nous semble alors 
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indispensable à prendre en compte dans la problématique concernant leur capacité 
à « faire ville » ou �¥�1�•�·�—�·�›�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·. 

 

Tout ceci marque  de nouveaux enjeux  �š�ž�Š�—�•�1 �¥�1 �•�Š�1 �•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�1 �˜�‹�“�Ž�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1
�’�—�•�Ž�—�œ�Ž�1�š�ž�’�1�•�˜�’�•�1�œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�1�Ž�•�1�Ž�—�1�™�›�˜�•�˜�—�•�Ž�›�1�. �œ�’�1�Œ�Ž�1�—���Ž�œ�•�1
recréer �. �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1 ���˜�–�–�Ž�—�•�1 �•�¸�œ�1 �•�˜�›�œ�1 �Ž�œ�•-il possible de générer ou de  prolonger 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�Œ�Ž�1�œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�› ? 
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Synthèse et conclusions de la Partie I  

���Š�—�œ�1 �•���‘�’�œ�•�˜�’�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�ð�1 �•a construction de grande hauteur a toujours été utilisée comme 
support de rayonnement des grandes puissances religieuses, politiques ou économiques. ���ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1
�Œ�Ž�•�•�Ž�1�ž�•�’�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�¢�–�‹�˜�•�’�š�ž�Ž�1�œ���˜�™�¸�›�Ž�1�¥�1�ž�—�Ž�1�·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�Ž, dans une course à la hauteur où les 
gratte-ciel représentent plus que jamais la force et la modernité des villes et de leur puissance 
économique.  

���’�Ž�—�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1���›�Š�—�Œ�Ž�1�—���¢�1�Š�’�•�ð�1�“�ž�œ�š�ž���¥�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�™�Š�œ�1�™�›�’�œ�1�™�Š�›�•�ð�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�•�Ž�—�•�Ž�—�•�1�—�·�Š�—�–�˜�’�—�œ�1�•�Ž�1�œ�Ž�1
positionner dans la concurrence interurbaine mondiale avec la construction de tours.  En particulier à 
���Š�›�’�œ�ð�1�˜�ù�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�œ�˜�—�•�1�›�Ž�Ÿ�Ž�—�ž�Ž�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�·�‹�Š�•�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�œ�˜�ž�œ�1�•���’�–�™�ž�•�œ�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�–�ž�—�’�Œ�’�™�Š�•�’�•�· soucieuse du 
rayonnement de la ville . Ces objets controversés sont aussi de plus en plus souvent justifiés comme 
�•�Ž�œ�1�˜�ž�•�’�•�œ�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�Ÿilles déjà denses dont le besoin en logements et en surfaces tertiaires 
est toujours croissant. 

Ces arguments de durabilité se répercutent sur la conception même des bâtiments �ñ�1 �Š�•�’�—�1 �•���·�Ÿ�’�•�Ž�›�1 �•�Š�1
répétition des expériences passées, les tours sont dorénavant �™�Ž�—�œ�·�Ž�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1
�Ž�¡�’�œ�•�Š�—�•�Ž�ï�1���—�1�Š�œ�œ�˜�Œ�’�Š�—�•�1�•�Š�1�–�’�¡�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1�¥�1�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�Ž�•�1�•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1
�Œ���Ž�œ�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1�•�Ž�1�
 ville verticale  » qui est proposé au public. 

 

Dès lors que le concept de ville verticale semble fournir de précieux arguments en faveur du retour de 
la grande hauteur dans les villes françaises, il reste à le questionner dans ce qui nous semble être un 
�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�–�Š�“�Ž�ž�›�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’ : son interaction et son potentiel apport à la ville dura ble. 

 

���—�1�·�•�Š�•�1 �•�Ž�1 �•�����›�•�1 �™�˜�›�•�Š�—�•�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�œ�1�—�˜�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �•�ž�›�Š�‹�•�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �–�˜�—�•�›�Ž�1 �š�ž�Ž�ð�1 �‹�’�Ž�—�1�š�ž�Ž�1
souvent utilisées comme arguments pour la construction de tours, les concepts de densité et de mixité 
ne sont pas toujours pertinents pour la justifier. En revanche, �•�Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�. de densité 
qualifiée �. �˜�ù�1 �•�Š�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1 �•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�ð�1 �•�Š�1 �•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �•�Ž�—�œ�’�•�’�·�œ�1 �œ�˜�—�•�1
primordiaux, semble plus appropriée pour décrire les potentiels de la grande hauteur.  

�����’�•�1�Ž�œ�•�1�Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�Š�‹�•�Ž�1�•���’�–�Š�•�’�—�Ž�›�1�ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�Œ�Š�™�Š�‹�•�Ž�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Ž�›�1�ž�—�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�•�›�¦�Œ�Ž�1�¥�1
�ž�—�Ž�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�—�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1 �œ�ž�›�1 �ž�—�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �›�Ž�œ�•�›�Ž�’�—�•�ð�1 �’�•�1 �œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �—�·�Š�—�–�˜�’�—�œ�1 �š�ž�Ž�1 �Œ�Ž�1 �œ�˜�—�•�1 �•�Š�1
qualité urbaine �. �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�. �Ž�•�1 �•�Š�1 �Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �š�ž�’�1 �•�˜�—�•�1 �•�·�•�Š�žt à de nombreuses tours et 
projets de tours en France. 

�����ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�•�1�œ�Ž�œ�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1�•�Ž�1�•�’�Ž�—�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�1�Ž�•�1�•�Ž�1�š�ž�Š�•�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�œ�˜�—�•�1�™�˜�ž�›�•�Š�—�•�1�›�Ž�Ÿ�Ž�—�žes au 
centre des préoccupations des producteurs de la ville. ���Ž�œ�1�™�›�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1�•�Ž�—�•�Ž�—�•�1�•���Š�ž�•�Š�—�•�1�™�•us à 
�›�Ž�—�˜�ž�Ž�›�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�Š�•�Ž�ž�›�œ�1 �•�’�•�Ž�œ�1 �™�˜�œ�’�•�’�Ÿ�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �š�ž���ž�—�Ž�1 �–�ž�•�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�œ 
mondialisées semble avoir eu des conséquences inverses. En �Ž�•�•�Ž�•�ð�1�•�Š�1�•�’�—�Š�—�Œ�’�Š�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1
des acteurs privés vont croissants dans la production de la ville  �ñ�1�Œ�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�Š�•�1�•�Ž�1�™�›�’�Ÿ�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�—���·�™�Š�›�•�—�Ž�1
pas les espaces publics urbains.  

���Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1 �•�¢�™�Ž�œ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �Š�’�—�œ�’�1 �•�Ž�1 �™�•�ž�œ�1 �Ž�—�1 �™�•�ž�œ�1 �Ÿ�’�œ�’�‹�•�Ž�œ : différents mais bel et bien 
�•�·�—�·�›�Š�•�Ž�ž�›�œ�1 �•���ž�—�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�˜�—�œ�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1les supports physiques de 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�œ�ï 
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Finalement, ces considérations socio-�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �œ�˜�—�•�1 �•�Ž�Ÿ�Ž�—�ž�Ž�œ�1 �Ž�œ�œ�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�œ�1 �Š�ž�¡�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1
�›�Ž�œ�•�Ž�—�•�1 �—�·�Œ�Ž�œ�œ�Š�’�›�Ž�–�Ž�—�•�1 �¥�1 �™�›�Ž�—�•�›�Ž�1 �Ž�—�1 �Œ�˜�–�™�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �œ�Ž�1 �Ÿ�˜�ž�•ant 
�•�·�—�·�›�Š�•�›�’�Œ�Ž�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�ï 

 

Dans ce contexte, de nouveaux enjeux apparaissent avec la volonté de construire en hauteur dans une 
�Ÿ�’�•�•�Ž�1 �•�˜�—�•�1 �•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �œ�Ž�1 �Œ�˜�—�“�ž�•�ž�Ž�1 �¥�1 �Œ�Ž�•�ž�’�1 �•�Ž�1 �›�Š�¢�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1 �’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�ï�1 �����Ž�œ�•�1 �ž�—�Ž�1
dualité public/privé à l a fois organisationnelle et spatiale qui apparaît alors.  �����ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�1�™�Š�›�Œ�Ž�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1
�•�˜�ž�›�1�Ž�œ�•�1�ž�—�1�˜�‹�“�Ž�•�1�™�›�’�Ÿ�·�1�•�˜�—�•�1�•�Š�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�1�Ž�•�1�•���Ž�—�“�Ž�ž�1�•�Ž�1�–�Š�›�”�Ž�•�’�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�•�˜�—�•�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�’�–�™�Š�Œ�•�Ž�1
largement le territoire public. Mais aussi parce que le couple mixité des fonctions et grande hauteur 
�Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�’�•�’�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �–�˜�—�•�Š�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �“�Ž�ž�¡�1 �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �Ž�•�1 �™�›�’�Ÿ�·�œ�1 �•�Ž�1 �œ�Š�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�ï�1 ���—�•�’�—�ð�1
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�1�•�Ž�•�1�˜�‹�“�Ž�•�1�Ž�œ�•�1�Ÿ�’�Ÿ�Ž�–�Ž�—�•�1�•�·�‹�Š�•�•�ž�Ž�ð�1�Ž�—�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1�•�ž�1�•�Š�’�•�1�•�ž�1�œ�•�Š�•�ž�•�1ambigu de ses espaces 
ouverts au public censés faire le lien entre la tour et la ville. 

Cette dualité public/privé �. exacerbée pour les tours multifonctionnelles et les villes verticales �. nous 
semble alors indispensable à prendre en compte dans la problématique socio-spatiale concernant leur 
cap�Š�Œ�’�•�·�1�¥�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�Ž�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�œ�ï 

 

���˜�ž�•�1 �Œ�Ž�Œ�’�1 �–�Š�›�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1 �Ž�—�“�Ž�ž�¡�1 �š�ž�Š�—�•�1 �¥�1 �•�Š�1 �•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�1 �˜�‹�“�Ž�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �š�ž�’�1 �œ�Ž�1 �™�Ž�—�œ�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �ž�—�1
�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �Ž�•�1 �š�ž�’�1 �•�˜�’�•�1 �œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�ï�1 ���ž�’�œ�š�ž�Ž�1 �•a tour mixte semble 
avoir le potentiel �. dans certaines conditions �. �•�Ž�1 �™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�›�1 �•�Ž�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �š�ž�Ž�1 �œ�Š�1
capacité à faire-ville �. �¥�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�. �™�˜�œ�Ž�1 �Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�Š�—�œ�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �˜�™�•�’�š�ž�Ž�ð�1 �Œ���Ž�œ�•�1 �•�Š�1
problématique que nous développer ons ici : comment une tour peut-�Ž�•�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�Ž�›�1�¥�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1
ville contemporaine  ? 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PARTIE II  :     PROBLEMATIQUE  ET 

METHODE  
Chapitre 4 : Problématique et hypothèses 

Chapitre 5 : Caractériser la �Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�¥�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž 
Chapitre 6 : Analyse du cas francilien
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Introduction  

La Partie 2 �™�Š�›�•�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�•�Š�•�œ�1 �•�Ž�1 �•�����•�Š�•�1 �•�Ž�1 �•�����›�•�1 �™�›�·�Œ�·�•�Ž�—�•�1 �™�˜�ž�›�1 �™�˜�œ�Ž�›�1 �•�Š�1 �™�›�˜�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1
hypothèses de notre travail. Elle présente aussi la méthodologie mise en place �Š�•�’�—�1�•���¢�1�›�·�™�˜�—�•�›�Ž�ï 

 

Puisque la grande hauteur semble revenir dans les pratiques urbaines de nombreuses villes françaises, 
�Ž�•�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1�œ�Ž�1�™�Ž�—�œ�Ž�›�ð�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�ð�1�œ�˜�ž�œ�1�ž�—�Ž�1�•�˜�›�–�Ž�1�™�•�ž�œ�1�–�’�¡�•�Ž�ð�1�™�•�ž�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ï�1���•�1
que ces nouvelles formes de tours génèrent, dans le contexte de nos villes mondialisées, des enjeux et 
dualités public/privé à la fois spatiales et organisationnelles. Il semble que la problématique socio-
�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�Š�—�•�1 �•�Ž�ž�›�1 �Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �¥�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�œ�1 �›�Ž�œ�•�Ž�1 �¥�1 �¹�•�›�Ž�1
abordée. Le Chapitre 4  développe la problématique  : comment une tour peut-elle contribuer à 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž ? (Chapitre 4.1). Il  pose ensuite les hypothèses dans les différents 
questionnements techniques (Chapitre 4.1.1), les questionnements socio-institutionnels de la mise en 
�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�ûChapitre 4.1.2) et les questionnements territoriaux (Chapitre 4.1.3). 

La méthodologie  générale est également explicitée dans ce chapitre (Chapitre 4.3) : elle propose dans 
�ž�—�1 �™�›�Ž�–�’�Ž�›�1 �•�Ž�–�™�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �¥�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž, avant, dans un 
second temps, �•��appliquer le cadre conceptuel au territoire francilien . 

 

Le Chapitre 5  �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�1�•�˜�—�Œ�1�•�Ž�œ�1�·�•�Š�™�Ž�œ�1�•���·�•�Š�‹�˜�›�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�–�·�•�‘�˜�•�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�ï�1�	�›�¦�Œ�Ž�1�¥�1�ž�—�1�·�•�Š�•�1�•�Ž�1�•���Š�›�•�1�œ�ž�›�1�•�Ž�œ�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1�•�‘�·�˜�›�’�š�ž�Ž�œ�1�Ž�•�1�Ž�–�™�’�›�’�š�ž�Ž�œ�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1
villes contemporaines (Chapitre 5.1) nous proposons une première grille de lecture de �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�1
lieu (Chapitre 5.2). En transposant la réflexion et la méthode au cas particulier d u bâtiment mixte, 
�•�Ž�ž�¡�1�·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�œ�1�·�–�Ž�›�•�Ž�—�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�Ž�•�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1�•���Š�™�™�•�’�š�ž�Ž�›�1�•�Š�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1�Š�ž�1�Œ�Š�œ�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�ï�1
Nous proposons finalement une grille de lecture �•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���Š�™�™�˜�›�•�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�¥�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
de la ville  (Chapitre 5.3).   

 

Une fois cette méthode de caractérisation de la contribution des tours à la ville contemporaine obtenue 
(Tableau 5 et Tableau 6�ü�ð�1 �’�•�1 �œ���Š�•�’�›�Š�1 �•�Ž�1 �–�Ž�—�Ž�›�1 �ž�—�Ž�1 �Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �Ž�–�™�’�›�’�š�ž�Ž�1 �•�ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �•�›�Š�—�Œ�’�•�’�Ž�—�1 �•�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1
objectifs, méthodes et le choix des terrains sont explicités dans le Chapitre 6 . 
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Chapitre 4  :  Problématique  et hypothèses  

1. Comment une tour  peut -�Ž�•�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�Ž�›�1�¥�1�•���ž�›�‹anité de la ville 

contemporaine  ? 

���Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�ž�1 �•�’�Ž�—�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Žs fonctions de la ville intense est en enjeu 
fondamental, y compris �™�˜�ž�›�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�ï�1 ���˜�ž�œ�1 �•���Š�Ÿ�˜�—�œ�1 �Ÿ�ž�ð�1 �œ�˜�—�1 �·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1
�’�—�‘�Š�‹�’�•�ž�Ž�•�•�Ž�1 �Ž�¡�Š�Œ�Ž�›�‹�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�˜�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�—�“�Ž�ž�¡�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•�Ž�œ�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�œ�1 �•���Š�›�•�’�Œ�ž�•�Š�•�’�˜�—�1
�Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�›�’�Ÿ�·�œ�ð�1 �•���’�—�•�Ž�›�Š�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �™�ž�‹�•ics et les acteurs 
�™�›�’�Ÿ�·�œ�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�œ�1 �•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�Ž�ï�1 ���Š�1 �•�˜�ž�›�1 �–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �Š�“�˜�ž�•�Ž�1 �ž�—�Ž�1 �–�¢�›�’�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1
�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�’�•�’�Š�—�•�1 �•�Š�1 �Œ�›�·�Š�•�’�˜�—�1 �˜�ž�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�•�˜�—�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�ž�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ï�1 ���›�˜�’�œ�1
questions se posent alors :  

1.1. Comment « faire ville  » en hauteur  ? 

La possibilité de « faire-ville  ���1�˜�ž�1�•���Ž�•�•�Ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž�–�Ž�—�•�1�•�·�—�·�›�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�œ�Ž�1�™�˜�œ�Ž�1�Ž�—�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1
�™�˜�ž�›�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�û�Ž�•�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�ü�1�Ž�—�1�•�Š�—�•�1�š�ž���˜�‹�“�Ž�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�’�—�•�Ž�—�œ�Ž�ï�1���˜�ž�œ�1�•���Š�Ÿ�˜�—�œ�1
vu plus avant, �ž�—�Ž�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�—�Œ�˜�ž�›�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1 �•���ž�—�Ž�1 �ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �û�˜�ž�1 �•�Ž�1 �™�•�ž�œ�’�Ž�ž�›�œ�1 �ž�›�‹�Š�—�’�•�·�œ�ü�1 �Ž�—�1
laissant à disposition à ses habitants des lieux où la sociabilité publique peut avoir cours. Dans la ville 
traditionnelle, ces lieux sont les espaces publics tels les rues, places, squares, parcs ou autres lieux 
juridiquement publics et ouverts à tous. Dans la ville contemporaine, les concepts même de public et 
privé tendent à évoluer, et, sont alors reconnus comme lieux de la sociabilité urbaine de nouveaux 
espaces juridiquement privés mais ouverts au public. La tour multifonctionnelle ouvrant son pied, son 
rez-de-chaussée, voire ses étages supérieurs peut entrer dans cette catégorie de lieux potentiellement 
générateur de so�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�ð�1�Œ���Ž�œ�•�1�•�¥�1�ž�—�Ž�1�™�›�Ž�–�’�¸�›�Ž hypothèse que nous posons. 

Hypothèse principale n°1 : Une tour multifonctionnelle peut «  faire -ville  » si elle offre des lieux de 
potentielle sociabilité (à son pied ou en son intérieur �ü�1�Ž�•�1�œ�’�1�Ž�•�•�Ž�1�œ���’�—�•�¸�•�›�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�•�›�Š�–�Ž urbain e (le 
�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�ü�1�Ž�•�1�•�Š�—�œ�1�œ�˜�—�1�›�·�œ�Ž�Š�ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ publics .  

Nous posons une supposition  à ce sujet : « une tour multifonctionnelle peut créer un potentiel de 
sociabilité si elle combine  les usages des différentes fonctions de la tour et du quartier  » (H1.1). 
Nous supposons aussi que ce mélange des usages pourra être plus réussi si la tour propose des 
fonctions variées (privées, publiques, ouvertes au public, de proximité ou non, etc.) et si elle 
développe des espaces vides intermédiaires (ou espaces communs) permettant le mélange physique 
des différents usagers et les rencontres aléatoires�ï�1 ���Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �œ�Ž�1
répercute-t-elle alors sur les usages (occupations et déplacements) ? Doit-il y avoir nécessairement 
volonté de mélanger �•�Ž�œ�1�•�•�ž�¡�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�›�œ�1�™�˜�ž�›�1�š�ž���ž�—�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�· se fasse dans la tour ou à son pied ? 
Existe-t-il une proportion idéal e entre fonctions publiques et �™�›�’�Ÿ�·�Ž�œ�1 �•���ž�—�Ž�1 �™�Š�›�•�ð�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1
�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�Ž�œ�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�›�–�·�Ž�œ�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�1 �™�Š�›�•�ð�1 �˜�ž�1 �Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �
 espaces pleins » et « espaces 
vides » ?  

�����˜�›�•anisation spatiale de ces « vides » ou espaces de transitions entre les fonctions elles-mêmes, entre 
�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�Ž�•�1�•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�˜�ž�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�’�Ž�ž�¡�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Ž�•�1�™�›�’�Ÿ�·�œ, nous paraît alors décisive dans sa 
�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1�¥�1�œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1�•�Š�—�œ�1�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�•�1�™�›�˜�•�˜�—�•�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ï�1�����Ž�œ�•�1�•�Š�1�•�Ž�ž�¡�’�¸�–�Ž�1�‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž�1�š�ž�Ž�1
nous posons : « une tour peut être intégrée dans le système urbain si son pied est accessible au 
public, si elle propose des fonctions accessibles au public et si les transitions public/privé so nt 
lisibles  » (H1.2). Quelle forme architecturale peut alors favoriser la sociabilité ou le mélange des 
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�ž�œ�Š�•�Ž�›�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �Ž�ž�¡�1 �Ž�•�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�1 �û�’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�ð�1 �™�’�Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�˜�ž�›�ð�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•�›�Š�—�œ�’�•�’�˜�—�1 �Ž�—�•�›�Ž�1
�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1 �Ž�•�1 �•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�ð�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1�Ž�•�1 �™�›�’�Ÿ�·�ü ? Quelle liaison à la trame urbaine existante ? Quelles 
interfaces et quelles proportions entre les lieux  privés et ouverts au public, et entre les vides et les 
pleins �õ�1 ���Š�1 �•�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �•�•�ž�¡�1 �Ž�•�1 �•�·�™�•�Š�Œ�Ž�–�Ž�—�•�œ�1 �•�Ž�1 �™�’�·�•�˜�—�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �˜�ž�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �Ž�•�1 �•���Ž�¡térieur 
paraît ressortir comme un élément fondamental de son intégration urbaine  : quelle gestion et 
exploitation des espaces permettent alors une meilleure accessibilité à la tour, son pied et ses étages 
ouverts au public ? 

Cette problématique  �•�Ž�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�ð�1�™�›�’�–�˜�›�•�’�Š�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�ž�‹�•�’�Œ�’�•�·�1
�•���ž�—�1 �•�’�Ž�ž�1 �œ�Ž�1 �Œ�˜�–�™�•�¸�•�Ž�1 �™�Š�›�1 �•�Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �›�·�•�ž�•�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�Œ�¸�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �ž�œ�Š�•�Ž�œ�ï�1 �����Ž�œ�•�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�Ž�œ�1
problématiques clés des espaces « publics » de la ville contemporaine : juridiquement privés, ils sont 
�Ž�—�1�•�›�˜�’�•�1�•�Ž�1�›�·�Œ�•�Š�–�Ž�›�1�ž�—�1�Œ�˜�—�•�›�â�•�Ž�1�•�›�Š�œ�•�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�•�Ž�ž�›�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•�Ž�ž�›�œ�1�Š�Œ�Œ�¸�œ�ï�1�����Ž�œ�•�1�™�˜�ž�›�•�Š�—�•�1�Œ�Ž�1�–�Š�—�š�ž�Ž�1
�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�â�•�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�â�•�·�1�ž�—�’�Ÿ�Ž�›�œ�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1�Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�1�•���ž�—�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�š�ž�’�1�•�Ž�1�›�Ž�—�•�1�
 public  ���ð�1�Ž�•�1�•���˜�—�1�›�Ž�Ÿ�’�Ž�—�•�1�Š�•�˜�›�œ�1
au débat sur la réelle capacité à créer urbanité et sociabilité de ces lieux « semi-publics » de la ville 
contemporaine. Y a-t-il un compromis possible  ? Quelle régulation des usages et des accès à ces lieux 
« semi-publics » permet de favoriser au maximum la sociabilité ur �‹�Š�’�—�Ž�1�Ž�•�1�•�˜�—�Œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�› ? 

���Ž�œ�1�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�œ�1�•���’�—�•�·�›�¹�•�1�•�·�—�·�›�Š�•�1�—�Ž�1�™�Š�›�Š�’�œ�œ�Ž�—�•�1�¥�1�™�›�Ž�–�’�¸�›�Ž�1�Ÿ�ž�Ž�1�™�Š�œ�1�•�’�›�Ž�Œ�•�Ž�–�Ž�—�• bénéfiques pour les 
acteurs privé s investissant dans de tels objets urbains et pour qui le but premier est la rentabilité 
économique et �•�’�—�Š�—�Œ�’�¸�›�Ž�ï�1 ���Ž�™�Ž�—�•�Š�—�•�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�˜�œ�˜�—�œ�1 �•���‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �
  la sociabilité créée et 
�•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �œ�˜�—�•�1 �•�Ž�ž�¡�1 �·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1 �Œ�•�·�œ�1 �•�Ž�1 �•���Š�Œ�Œ�Ž�™�•�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1
multifonctionnelle  » (H1.3). Ces considérations de qualité et de sociabilité, en la rendant acceptable, 
attractive et fréquentée, deviennent alors un atout pour la tour multifonctionnelle, sa 
�Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�’�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�ð�1�œ�˜�—�1�’�–�Š�•�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�Š�‹�›�’�•�Ž�1�û�Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�Ž�œ�ð�1�‘�â�•�Ž�•�œ�ð�1�•�˜�•�Ž�–�Ž�—�•�1�˜�ž�1�‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�ü�1
et donc aussi pour les acteurs privé s. 

 

1.2. ���˜�–�–�Ž�—�•�1�–�Ž�•�•�›�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�› ? 

���Š�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�™�Š�›�Š�É�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�Ž�œ�œ�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�ï�1���Š�1�•�ž�Š�•�’�•�·�1
organisationnelle public/privé créée par la tour multifonctionnelle exacerbe la problématique �.déjà 
complexe �. du système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�1 �Ž�•�1 �•�ž�1 �–�˜�—�•�Š�•�Ž�1 �•���ž�—�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �Š�–�™�•�Ž�ž�›�ï�1 ���˜�ž�œ�1 �™�˜�œ�˜�—�œ�1
donc une seconde hypothèse principale  �š�ž�’�1 �Œ�˜�—�œ�’�œ�•�Ž�1 �¥�1 �Š�•�•�’�›�–�Ž�›�1 �š�ž�Ž�1 �•�Š�1 �–�’�œ�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�—�1
hauteur est directement liée à la relation entre les acteurs du privé et du public et ce, aussi bien en 
�Š�–�˜�—�•�1�š�ž���Ž�—�1�Š�Ÿ�Š�•�1�•�Ž�1�œ�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�ï 

Hypothèse principale  n°2 : La relation entre les acteurs  public s et privé lors de la conception de la 
tour multifonctionnelle ainsi que dans s a gestion en aval a une incidence directe s ur sa capacité à 
« faire -ville  ». 

En particulier, nous supposons que « �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�Ž�œ�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�•�Š�—�œ�1
la tour multifonctionnelle est possible si cette dimension est prise en compte dès sa conception, et 
ce, par un partenari at entre les différents acteurs intervenant en amont et en aval  » (H2.1). En 
amont, quel système d���Š�Œ�•�Ž�ž�›s �Ž�•�1�š�ž�Ž�•�1�–�˜�—�•�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�™�Ž�ž�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�Ž�›�1�•�Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1
�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Š�•�’�•�·�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�• ? Et la mixité public/privé (des fo nctions et des lieux) ? 
���ž���Ž�—�1�Ž�œ�•-�’�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�›�·�Š�•�’�˜�—�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�•�Ž�1�š�ž�Š�•�’�•�·�1�‹�’�Ž�—�1�’�—�•�·�•�›�·�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�›�·�œ�Ž�Š�ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�Ž�¡�’�œ�•�Š�—�• ? La 
�–�’�¡�’�•�·�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�–�·�•�Š�—�•�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�&�™�›�’�Ÿ�·�1�Ž�—�•�›�Š�É�—�Ž�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�–�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�œ�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•���Ž�¡�™�•�˜�’�•�Š�•�’�˜�—�ð�1
en particulier, pour  les interfaces entre les lieux accessibles au public et les lieux privatifs, ainsi que les 
limites entre les espaces publics traditionnels (juridiquement publics) et les espaces semi-publics 
(juridiq uement privés). Existe-t-il  des systèmes propriété-gestion-�Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�1 �•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�Š�—�•�1 �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1
�•�Ž�1�‹�˜�—�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1�•���ž�—�1�–�·�•�Š�—�•�Ž�1�•�Ž�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�œ�1�Ž�•�1�™�›�’�Ÿ�·�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•�’�Ž�ž�¡�1�•�’�•�œ�1�
 publics » et 
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privés ? Sont-ils applicables au cas de la tour multifonctionnelle  ? Est-il envisageable de concevoir un 
tel bâtiment via un partenariat étroit entre acteurs du public et acteurs du privé  ? 

Si un partenariat est difficile à mettre en place, une collaboration minimum entre acteurs public s et 
acteurs privés �œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �’�—�•�’�œ�™�Ž�—�œ�Š�‹�•�Ž�1 �•�Š�—�•�1 �•���’�–�™�Š�Œ�•�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž est considérable. En 
supposant que : « �•�Š�1 �™�Š�›�•�1 �•�Ž�1 �•���Ž�—�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �û�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�&�™�›�’�Ÿ�·�œ�ð�1
locaux/globaux) a une incidence sur le produit fini  » (H2.2)�ð�1 �˜�—�1 �Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�1 �•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �™�Ž�ž�•�1
prendre la dimension du système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�›�·�ž�œ�œ�’�•�Ž�1�•���ž�—�1�•�Ž�•�1�™�›�˜�“�Ž�•�ï�1���˜�–�–�Ž�—�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�•�Š�1�™�Š�›�•�1�•�Ž�1
�•���Ž�—�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Ž�•�1�™�›�’�Ÿ�·�œ�1�˜�ž�1�•�Ž�1�•�’�—�Š�—�Œ�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�–�˜�—�•�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•�1�“�˜�ž�Ž�›�1
sur le produit fini  ? Il y-a-�’�•�1�ž�—�1�—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1�–�’�—�’�–�ž�–�1�›�Ž�š�ž�’�œ�1�•���Ž�—�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�ž�1�œ�Ž�Œ�•�Ž�ž�›�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�™�˜�ž�›�1�•�Š�›�Š�—�•�’�›�1
des espaces de qualité et bien insérés dans la trame urbaine  et dans le territoire ? 

 

1.3. Comment �•�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�Ž�•�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�œ���Š�›�•�’�Œ�ž�•�Ž�—�•-ils ? 

Puisque les tours, gratte-ciel ou constructions de grande hauteur sont réputées pour leur fort impact 
territorial, en pa �›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1 �Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�1 �˜�ù�1 �’�•�1 �œ���Š�•�’�•�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �œ�’�—�•�ž�•�’�¸�›�Ž�œ�ð�1 �’�•�1 �—���Ž�œ�•�1 �™�Š�œ�1�Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�Š�‹�•�Ž�1
�š�ž���ž�—�1 �•�Ž�•�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �—�Ž�1 �™�›�Ž�—�—�Ž�1 �™�Š�œ�1 �Ž�—�1 �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �’�–�™�Š�Œ�•�œ�1 �Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�Š�ž�¡�ð�1 �·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�œ�1 �Ž�•�1
socia�ž�¡�1�•�Ž�1�œ�˜�—�1�’�–�™�•�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�ï�1�����Ž�œ�•�1�•�Š�1�•�›�˜�’�œ�’�¸�–�Ž�1�‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž que nous posons : 

Hypothèse principale  n°3 �ñ�1 ���Ž�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �•�•�ž�¡�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1 �Ž�—�•�Ž�—�•�›�Ž�—�•�ð�1 �•�Ž�ž�›�1 �Š�–�™�•�Ž�ž�›�1 �œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�ð�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1
�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�—�•�ð�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1�œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�š�ž�Ž�•�1�Ž�•�•�Ž�œ�1
�œ���’�—�œ�¸�›�Ž�—�•. 

Selon nous, la bonne intégration territorial e de la tour garantit en partie sa « durabilité  » : mieux 
intégrée elle fait partie intégrante de la ville, elle est mieux acceptée socialement et elle est plus 
attractive (donc ses activités économiques fonctionnent mieux). Nous supposons alors que « la 
m�Š�É�•�›�’�œ�Ž�1�š�ž���˜�—�•�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�û�•�˜�Œ�Š�ž�¡ ?) est une des conditions de bonne intégration de la tour 
�•�Š�—�œ�1 �œ�˜�—�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �Ž�•�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �•�˜�—�•�Š�–�Ž�—�•�Š�•�Ž�1 �™�˜�ž�›�1 �œ�˜�—�1 �Š�Œ�Œ�Ž�™�•�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�ð�1 �Ž�•�1 �œ�˜�—�1 �Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1 �Š�ž�1
territoire local » (H3.1). Une tour est pourtant souvent un objet dont la production est déterritorialisée. 
Quelle maîtrise les acteurs publics et les acteurs publics locaux peuvent-ils alors garder sur le projet ? 
���˜�–�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•���Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•-ils avoir un impact sur le  
projet de tour et sa réalisation ? 

Nous supposons aussi que « la bonne intégration de la tour multifonctionnelle dans son territoire 
�•�·�™�Ž�—�•�1 �Ž�—�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �™�Š�›�•�’�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �û�Š�ž�1 �™�’�Ž�•�1 �˜�ž�1
intérieurs), et des différe ntes fonctions ouvertes au public » (H3.2). A cette hypothèse, nous ajoutons 
aussi que « �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1�œ�˜�—�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�œ�Ž�›�Š�1�™�•�ž�œ�1�Š�’�œ�·�–�Ž�—�•�1�›�·�ž�œ�œ�’�Ž�1
�œ�’�1 �Ž�•�•�Ž�1 �™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�1 �¥�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1 �˜�ž�ð�1 �Ž�—�1 �•��autres termes que les 
�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�1�œ�˜�—�•�1�Ž�—�1�Š�•�·�š�ž�Š�•�’�˜�—�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�œ�1�‹�Ž�œ�˜�’�—�œ�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�› » (H3.3). 
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2.   Récapitulatif des hypothèses et questions de recherche  

2.1. Comment faire  ville en hauteur  ? 

Hypothèse n°1 : Une tour multifonctionnelle peut « faire -ville » si elle offre des lieux de potentielle 
sociabilité (à son pied ou en son intérie�ž�›�ü�1 �Ž�•�1 �œ�’�1 �Ž�•�•�Ž�1 �œ���’�—�•�¸�•�›�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �•�›�Š�–�Ž urbain e (le territoire) et 
�•�Š�—�œ�1�œ�˜�—�1�›�·�œ�Ž�Š�ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�ï 

H1.1 : Une tour multifonctionnelle peut créer un potentiel de sociab ilité  si elle mixe les 
usages des différentes fonctions de la tour et du quartier.  

Elle peut réussir a effectivement mixer ces usages si elle propose des fonctions variées 
(privées, publiques, ouvertes au public, de proximité ou non, etc.) et si elle développe 
des espaces vides intermédiaires (ou espaces communs) permettant le mélange 
physique des différents usagers et les rencontres aléatoires. 

H1.2 : Une tour peut être intégrée dans le système urbain  si son pied est accessible au public , 
si elle propose des fonctions accessibles au public et si les transitions public/privé  sont 
lisibles. 
H1.3 �ñ�1 ���Š�1 �œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �Œ�›�·�·�Ž�1�Ž�•�1 �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1 �œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1�œ�˜�—�•�1 �•�Ž�ž�¡�1 �·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�Œ�•�·�œ�1�•�Ž�1
�•���Š�Œ�Œ�Ž�™�•�Š�‹�’�•�’�•�·�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1multifonctionnelle.  

2.2. Co�–�–�Ž�—�•�1�–�Ž�•�•�›�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�› ? 

Hypothèse n°2 : La relation entre les acteurs public s et privé s lors de la conception de la tour 
multifonctionnelle ainsi que dans s a gestion en aval a une incidence directe sur sa capacité à « faire-
ville  ». 

H2.1 �ñ�1 �����’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�Ž�œ�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1
multifonctionnelle est possible si cette dimension est prise en compte dès sa conception, et ce, 
par un partenariat entre les différents acteurs  intervenant en amont et en aval ». 
H2.2 �ñ�1���Š�1�™�Š�›�•�1�•�Ž�1�•���Ž�—�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1acteurs de la production  (publics/privés, locaux/globaux) a 
une incidence sur le produit fini  ». 

2.3. Comment le territoire et la tour �œ���Š�›�•�’�Œ�ž�•�Ž�—�•-ils  ? 

Hypothèse n°3 : De par �•�Ž�œ�1 �•�•�ž�¡�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1 �Ž�—�•�Ž�—�•�›�Ž�—�•�ð�1 �•�Ž�ž�›�1 �Š�–�™�•�Ž�ž�›�1 �œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�ð�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1
�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�—�•�ð�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1�œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�š�ž�Ž�•�1�Ž�•�•�Ž�œ�1�œ���’�—�œ�¸�›�Ž�—�•. 

H3.1 : La maîtrise  �š�ž���˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1acteurs publics (locaux)  est une des conditions de bonne 
intégration de la tour dans son territoi �›�Ž�1 �Ž�•�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �•�˜�—�•�Š�–�Ž�—�•�Š�•�Ž�1 �™�˜�ž�›�1 �œ�˜�—�1acceptabilité 
sociale, et son ancrage au territoire local». 
H3.2 : La bonne intégration  de la tour multifonctionnelle dans son territoire dépend en grande 
partie de la �š�ž�Š�•�’�•�·�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�•�Ž�1�œ�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹lics (au pied ou intérieurs), et de 
ses différentes fonctions. 
H3.3 �ñ�1�����’ntégration  de la tour multifonctionnelle dans son territoire sera plus aisément réussie 
si elle �™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�1�¥�1�•�Š�1�–�’�¡�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�› �˜�ž�ð�1�Ž�—�1�•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1�•�Ž�›�–�Ž�œ�1�š�ž�Ž�1les 
�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�1�œ�˜�—�•�1�Ž�—�1�Š�•�·�š�ž�Š�•�’�˜�—�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�œ�1�‹�Ž�œ�˜�’�—�œ�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ï 
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3.   Méthodologie générale  

���•�1�œ���Š�•�’�•�1�’�Œ�’�1�•�Ž�1�›�·�™�˜�—�•�›�Ž�1à la problématique posée sur les trois volets technique, socio-institutionnel et 
�•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�Š�—�•�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•ours avec, pour trame de fond, la question des enjeux 
public/privé . La problématique générale de « comment faire ville en hauteur » est ainsi abordée selon 
ses trois corollaires : « comment faire la ville en hauteur  » qui aborde la question du point de vue  de 
�•���˜�‹�“�Ž�•�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �œ�Ž�œ�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�œ�ð�1 �
 �Œ�˜�–�–�Ž�—�•�1 �–�Ž�•�•�›�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�—�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�› » qui 
envisage la question de la fabrique de ces objets particuliers par la question organisationnelle du 
système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›s, du montage et du financement, ainsi que « comment le territoire et la tour 
�œ���Š�›�•�’�Œ�ž�•�Ž�—�• ���1 �š�ž�’�1 �Š�‹�˜�›�•�Ž�1 �•�Ž�ž�›�1 �›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�1�™�Š�›�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�œ�ï�1 ���Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1 �•�Š�1 �›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�1�Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Š�1
�•�Š�‹�›�’�š�ž�Ž�1 �û�•�Š�1 �–�’�œ�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�ü�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�•�’�š�žes spatiales vient compléter la question primordiale 
portant s�ž�›�1�•�Š�1�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�¥�1�
 faire urbain  ���ð�1�¥�1�›�Ž�—�•�›�Ž�1�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·. 

Dans un premier temps nous cherchons donc à  déterminer les critères permettant à une tour de 
« faire urbain  ���ð�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�•�’�š�ž�Ž�œ�1�š�ž�’�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1�•���Ž�¡�™�•�’�Œ�’�•�Ž�›�1�Ž�•�1�•���Š�—�Š�•yser son  apport à la 
ville. Cette caractérisation plus opératio�—�—�Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�›�Š�–�Ž�—�·�Ž�1�¥�1�•�Š�1�•�›�Š�—�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�› nous permet 
de distinguer deux échelles, deux approches complémentaires : la « contribution à la ville  ���1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1
et la «  �Ÿ�’�•�•�Ž�1�¥�1�•���’�—�•�·�›�’�Žur de la tour  ���1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�ï�1���Ž�œ�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1�–�’�œ�Ž�œ�1�Ž�—�1�™�Š�›�Š�•�•�¸�•�Ž�1�—�˜�ž�œ�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1
alors de créer une �•�›�’�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1 �•�Ž�1 �•��apport à la ville  (à son urbanité) �•�Ž�1 �•�˜�ž�•�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �š�ž�Ž�1 �•���˜�—�1
désirerait  analyser (Figure 12).  

���•�1�œ���Š�•�’�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�1�•��étudier  le ter�›�Š�’�—�1�•�›�Š�—�Œ�’�•�’�Ž�—�1�Ž�•�1�œ�Ž�œ�1�œ�™�·�Œ�’�•�’�Œ�’�•�·�œ�1�Š�•�’�—�1�•��apporter une réponse aux 
questionnements techniques, socio-institutionnels et territoriaux abordés dans la problématique 1. Un 
recensement des tours et des projets de tours franciliennes mixtes nous permet �•���Ž�¡�™�•�’�Œ�’�•�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1
spécificités des tours nouvelle génération et leur caractéristiques au regard de leur capacité à « faire-
ville  ». Ces caractéristiques nous permettent alors de sélectionner, parmi les tours recensées, cinq tours 
ou projets de tours les plus diversifiés possible en Ile-de-France �ñ�1�Œ���Ž�œ�•-à-dire les plus diversifiés dans 
�•�Ž�ž�›�œ�1�Š�™�™�˜�›�•�1�¥�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž (Figure 12).  

���•�’�—�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1 �•�Ž�ž�›�1 �Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �û�›�·�Ž�•�•�Ž�1 �˜�ž�1 �Š�—�—�˜�—�Œ�·�Ž�ü�1 �¥�1 �
 faire urbain  », mais aussi de comprendre les 
liens, si liens il y a, entre le système productif (en phase amont), le discours des acteurs et les 
caractéristiques spatiales des bâtiments (formes et de contenus), nous menons une étude empirique 
approfondie de ces cinq terrains (Figure 12). Une enquête exploratoire par recherche documentaire et 
�œ�·�›�’�Ž�1 �•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �•�’�›�Ž�Œ�•�œ�1 �Ž�•�1 �’�—�•�’rects de la production des terrains étudiées permet de 
�•�·�Œ�›�’�›�Ž�1 �Ž�•�1 �Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1 �Œ�‘�Š�Œ�ž�—�Ž�1 �•���Ž�ž�¡�1 �œ�Ž�•�˜�—�1 �œ�Ž�œ�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�œ�ð�1 �œ�˜�Œ�’�˜-institutionnelles et 
territorial �Ž�œ�ï�1 ���•�1 �œ���Š�•�’�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�ð�1 �™�˜�ž�›�1 �Œ�‘�Š�Œ�ž�—�1 �•���Ž�ž�¡�ð�1 �•�Š�1 �•�Š�‹�›�’�š�ž�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�•�’�š�ž�Ž�œ�1
�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1 �û�•�˜�›�–�Ž�ð�1 �Œ�˜�—�•�Ž�—�ž�1 �Ž�•�1 �˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�ü�1 �•���ž�—�Ž�1 �™�Š�›�•�ð�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�œ�1 �•�’�Ž�—�œ�1 �š�ž�’�1 �™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•�1apparaître 
entre les deux.  

���—�Ž�1 �œ�Ž�Œ�˜�—�•�Ž�1 �™�‘�Š�œ�Ž�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �Œ�›�˜�’�œ�·�Ž�1 �œ���Š�•�•�Š�Œ�‘�Ž�›�Š�1 �¥�1 �Œ�˜�–�™�Š�›�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �•���·�•�ž�•�Ž�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�œ�1trois 
questionnements technique, socio-institutionnel et territorial. Cette analyse croisée permettra 
finalement  de monter en généralité sur les tours en Ile-de-France, �•�Ž�ž�›�1�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1�•���Š�™�™�˜�›�•�1�¥�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�•�1�•�Š�1
manière dont elles sont produites. Ces résultats nous permettront de construire une typologie des 
tours au regard de leur apport à la ville dans le monde, et de tenir un discours sur le mode de 
production de chacun de ses idéaux-�•�¢�™�Ž�œ�1�™�˜�ž�›�1�•�Ž�1�Œ�Š�œ�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1�•�Ž�1�•�����•�Ž-de-France. 

                                                           
1 ���·�™�˜�—�•�Š�—�•�1�·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�Š�ž�¡�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�œ�1�•�Ž�1�•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�Ž�ð�1�Ž�¡�™�•�’�Œ�’�•�·�œ�1Chapitre 63 p.120. 
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Figure 12 : Schéma de principe de la méthodologie appliquée (crédit  : auteur)
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Synthèse du chapitre 4 �. Problématique et hypothèses  

Ce chapitre reprend la problématique introduite dans la dernière partie du chapitre 
3. Il la développe et pose les hypothèses de recherche ainsi que la méthodologie 
générale mise en place pour y répondre.  

Le constat précédent que les nouvelles tours mixtes ou les villes verticales génèrent 
de nouvelles articulations public/privé permet de mettre à jour de nouveaux enjeux 
quant à la défin �’�•�’�˜�—�1�•���ž�— objet urbain intense qui doit s ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1 �Ž�•�1 �™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�›�1 �•�Ž�1
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�ï�1Comment dès lors est-il possible de générer ou 
�•�Ž�1�™�›�˜�•�˜�—�•�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�Œ�Ž�1�œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�› ?  

Comment une tour mixte peut -elle  �Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�Ž�›�1 �¥�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1
contemporaine  ? ���Š�1�™�›�˜�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�–�’�¡�•�Ž�1�¥�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
de la ville est abordée selon trois questionnements principaux.  

 

Comment « faire -ville  » en hauteur ? La possibilité de «  faire -ville  » ou 
�•���Ž�•�•�Ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�·�—�·�›�Ž�›�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�—�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �œ�Ž�1 �™�˜�œ�Ž�1ici en particulier . En 
�œ�ž�™�™�˜�œ�Š�—�•�1 �š�ž���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �™�Ž�ž�•�1 �
 faire -ville  » si elle offre des lieux de potentielle 
�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �Ž�•�1 �œ�’�1 �Ž�•�•�Ž�1 �œ���’�—�•�¸�•�›�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �Ž�•�1 �œ�˜�—�1 �›�·�œ�Ž�Š�ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1
publics, nous posons une première hypothèse principale.  

���˜�–�–�Ž�—�•�1 �–�Ž�•�•�›�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�—�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�› ? La dualité organisationnelle 
public/privé créée par la tour multifonctionnelle exacerbe la problématique �. déjà 
complexe�. du système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›s �Ž�•�1�•�ž�1�–�˜�—�•�Š�•�Ž�1�•���ž�—�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�•�Ž�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�Š�–�™�•�Ž�ž�›�ï�1
Nous posons donc une seconde hypothèse qui consiste à affirmer que la mise en 
�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�Ž�œ�•�1�•�’�›�Ž�Œ�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�’�·�Ž�1�¥�1�•a relation entre les acteurs privé s 
et public s et ce, aussi bien en amont  �š�ž���Ž�—�1�Š�Ÿ�Š�•�1�•�Ž�1�œ�Š�1�•�Š�‹�›�’�Œ�Š�•�’�˜�—. 

���˜�–�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �œ���Š�›�•�’�Œ�ž�•�Ž�—�•-ils  ? Puisque les constructions de 
�•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �œ�˜�—�•�1 �›�·�™�ž�•�·�Ž�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Ž�ž�›�1 �•�˜�›�•�1 �’�–�™�Š�Œ�•�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�ð�1 �’�•�1 �—���Ž�œ�•�1 �™�Š�œ�1
�Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�Š�‹�•�Ž�1 �š�ž���ž�—�1 �•�Ž�•�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �—�Ž�1 �™�›�Ž�—�—�Ž�1 �™�Š�œ�1 �Ž�—�1 �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �’�–pacts 
�Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�Š�ž�¡�ð�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�œ�1�Ž�•�1�œ�˜�Œ�’�Š�ž�¡�1�•�Ž�1�œ�˜�—�1�’�–�™�•�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�ï�1�����Ž�œ�•�1�•�Š�1�•�›�˜�’�œ�’�¸�–�Ž�1
�‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�˜�œ�˜�—�œ�1 �ñ�1 �•�Ž�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �•�•�ž�¡�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1 �Ž�—�•�Ž�—�•�›�Ž�—�•�ð�1 �•�Ž�ž�›�1 �Š�–�™�•�Ž�ž�›�1
�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�ð�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1 �™�›�˜�™�˜�œ�Ž�—�•�ð�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1
structurent le  �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�š�ž�Ž�•�1�Ž�•�•�Ž�œ�1�œ���’�—�œ�¸�›�Ž�—�•�ï 

 

Afin de répondre à la problématique et de vérifier les hypothèses, nous mènerons 
une analyse empirique sur le territoire francilien. A travers une approche 
territoriale, nous analyserons et comparerons trois  tours  mixtes  : leur organisation 
spatiale, leur mode de production, ainsi que leur relation avec le territoire. 
L���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1croisée �•�Ž�œ�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �•���·�•�ž�•�Ž�1nous permettra de monter en 
généralité sur les potentiels d e contribution des tours mixtes  à la vil le 
contemporaine , mais aussi sur les liens entre mode de production et réalisations 
spatiales.  

Finalement , cette étude empirique agrémentés �•�Ž�1 �•���·�•�Š�•�1 �•�Ž�1 �•���Š�›�•�1 �™�›�·�Œ�·�•�Ž�—�•�1 �Ž�•�1de la 
connaissance des autres tours dans le M onde nous permettra de proposer une 
typologie des tours au regard de leur apport à la ville. Elle nous permettra 
également, et ce pour le terrain francilien, de tenir un discours sur les modes de 
production des quatre idéaux -types proposés dans la typologie.
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Chapitre 5  :  Parti e théorique  - 
���ƒ�”�ƒ�…�–�±�”�‹�•�‡�”���Ž�ƒ���…�‘�•�–�”�‹�„�—�–�‹�‘�•���†�ï�—�•�‡���–�‘�—�”���•��

�Ž�ï�—�”�„�ƒ�•�‹�–�±���†�‡���Ž�ƒ���˜�‹�Ž�Ž�‡ 

Afin de répondre à la problématique posée plus haut, ce chapitre propose de caractériser la 
�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �¥�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž. Il revient  �•���Š�‹�˜�›�•�1 �œ�ž�›�1 �•�Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1théorique et 
opérationnelle �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�•�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ de la ville contemporaine , ainsi que sur les enjeux qui leur 
�œ�˜�—�•�1�•�’�·�œ�ï�1���—�1�Š�™�™�•�’�š�ž�Š�—�•�1�•�Š�1�›�·�•�•�Ž�¡�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�˜�ž�•�’�•�œ�1�•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1
du bâtiment, il propose fina lement une grille de lecture �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1 �•�Ž�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•���ž�—�Ž�1
tour.  

1. Mutation des espaces publics et nouvelles urbanités  : le cas 

particulier des tours mixtes  

1.1. Urbanité et sociabilité  : les espaces publics de la ville contemporaine  

 « �����ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Žst une qualité propre à la ville et à ses habitants » (Lussault, 2003b), elle désigne les 
�Œ�˜�–�™�·�•�Ž�—�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�Œ�’�•�Š�•�’�—�œ�1�¥�1�œ�Ž�1�Œ�â�•�˜�¢�Ž�›�1�Ž�•�1�¥�1�·�•�Š�‹�•�’�›�1�•�Ž�œ�1�›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�–�’�•�’�Ž�ž�1�•���’�—�Œ�˜�—�—�ž�œ�1�‘�·�•�·�›�˜�•�¸�—�Ž�œ�1
que constitue la grande ville et à vivre leur « vie publique » (Foret, 2010), tout en protégeant leur 
intégrité, en restant anonymes et en gardant leurs distances (Beuscart & Peerbaye, 2003; Simmel et 
Sennett cités par Germain, 2002). Elle repose sur les principes de densité et de mixité des populations, 
ceux-là même qui favorisent les rencontres aléatoires et les opportunités de sociabilité publique 
(Bassand et al., 2001; Castro & Nexity, 2010; Foret, 2010).  

Après les espaces publics de la ville traditionnelle, �Œ���Ž�œ�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�œ�1�š�ž�Ž�1
peuvent se développer la sociabilité publique et la serendipity �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�ï�1 ���Ž�•�•�Ž�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �•�Ž�1
serendipity1�•�·�•�Ž�›�–�’�—�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�¸�›�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �•�ž�1 �•�’�Ž�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�ð�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•���ž�—�’�Ÿ�Ž�›�œ�Š�•�’�•�·�1 �Ž�—�1
conditionnent sa potentielle urbanité (Foret, 2010). ���’�—�œ�’�ð�1 �Ž�•�1 �Œ���Ž�œ�•�1 �ž�—�Ž�1 �‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž�1 �1 �š�ž�Ž�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�˜�œ�˜�—�œ�1
pour ces travaux, �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �Ž�•�1 �œ�˜�—�1 �ž�—�’�Ÿ�Ž�›�œ�Š�•�’�•�· �•�Ž�Ÿ�’�Ž�—�—�Ž�—�•�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—�1 �–�¹�–�Ž�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�· 
(Banzo, 2009; Foret, 2010). 

���Ž�•�˜�—�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�–�˜�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�•���ž�—�1�™�Š�¢�œ�ð�1�•���ž�—�Ž�1�Œ�ž�•�•�ž�›�Ž�ð�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�—�Ž�1�œ�Ž�›�Š�’�•�1�™�Š�œ�1
la même et pourrait présenter différentes formes ou intensités. ���—�1 �™�Š�›�•�Ž�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �•�� « urbanités  » pour 
refléter la pluralité de la notion . Certains déplorent en revanche sa disparition avec les processus de 
�•�›�Š�•�–�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1�•���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�ð�1�•�Ž�1�œ�·�Œ�ž�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�ð�1�•���’�—�•�’�Ÿ�’�•�ž�Š�•�’�œ�Š�•�’�˜�—�1(Ghorra-Gobin, 2001, 
2006), ou encore de privatisation décomposant « les facteurs qui concourraient à la formation de 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�· » (Foret, 2010). Pour relativiser ce point de vue, de nombreux auteurs2 �œ���Š�Œ�Œ�˜�›�•�Ž�—�•�1 �™�˜�ž�›�1
�›�Ž�Œ�˜�—�—�Š�É�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�œ�1 �•�˜�›�–�Ž�œ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �™�›�˜�™�›�Ž�œ�1 �¥�1 �•�Š�1 �Ÿ�’lle contemporaines comme lieux 

                                                           
1 Serendipity  : capacité à faire des rencontres aléatoires et imprévues « facilitée par la distraction et la flânerie  » 
(Isaac Joseph cité par Foret, 2010) 
2 (Banzo, 2009; Bertolini, 2006; Cybriwsky, 1999; Korosec-Serfaty, 1988; Pomeroy, 2007; Sabatier, 2007) 
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�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �•���ž�—�Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�1 �ž�›�‹�Š�—�’�•�·1  ; différente mais bel et bien existante 
(exemples : les centres commerciaux, parcs de loisirs, ensembles sportifs, rue privée, etc.). 

En définitive , au-delà du débat sur son affaiblissement ou sa disparition de nos villes contemporaines, 
�•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�Š�•�1 �š�ž�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�œ�•�1 �•�Ž�Ÿ�Žnue un enjeu majeur pour les acteurs de la ville est unanime. En 
�›�·�™�˜�—�œ�Ž�1�Š�ž�1�™�‘�·�—�˜�–�¸�—�Ž�1�•�Ž�1�•�›�Š�•�–�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�—�˜�œ�1�œ�˜�Œ�’�·�•�·�œ�ð�1�•�Ž�œ�1�Š�–�·�—�Š�•�Ž�ž�›�œ�1�–�’�œ�Ž�—�•�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1
sur le potentiel de sociabilité des espaces publics pour reconstruire une ville plus convivial e (Germain, 
2002) �Ž�•�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�œ�Ž�1�•�›�˜�ž�Ÿ�Ž�1�Š�ž�1�Œ�Ž�—�•�›�Ž�1�•���ž�—�1�Ž�—�“�Ž�ž�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�1�·�Ÿ�’�•�Ž�—�•�1�Ž�—�1�•�Š�—�•�1�š�ž�Ž�1�•�’�Ž�ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1�Ž�•�1
�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�—�˜�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�œ�ï 

 

1.2. Le cas particulier des tour s 

Les tours multifonctionnelles ainsi que les villes verticales présentées comme �˜�‹�“�Ž�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1
�•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �•�’�›�Ž�Œ�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�·�Ž�œ�1 �™�Š�›�1 �Œ�Ž�œ�1 �™�›�˜�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1 ���‹�“�Ž�•�1
�Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�•�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �œ�ž�›�•�˜�ž�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�ð�1 �’�•�1 �œ���’�—�œ�¸�›�Ž�1 �•�Š�—�œ�1la trame et le réseau des espaces publics et doit 
�™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�›�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�·�—�·�›�Š�•�Ž�ï�1Les espaces ouverts au public au pied de la tour, dans la tour, et en 
hauteur peuvent -ils être considérés comme des espaces publics urbains  et permettre ainsi à ces 
objets  �•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�Ž�›�1�¥�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�õ 

���Ž�1�•�Š�1�–�¹�–�Ž�1�–�Š�—�’�¸�›�Ž�1�š�ž�Ž�1�™�˜�ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1�•�Ž�œ�1�–�ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�•�’�·�Ž�œ�1�Š�ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�Š�Œ�•�ž�Ž�•�1�•�Ž�1
globalisation des villes sont unanimement reconnues. Même si les termes et les analyses quant à la 
privatisation  de ces espaces diffèrent selon les auteurs, les urbanistes, architectes ou géographes 
�›�Ž�œ�•�Ž�—�•�1�ž�—�Š�—�’�–�Ž�œ�1�œ�ž�›�1�•�Š�1�™�›�’�œ�Ž�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�œ�Œ�’�Ž�—�Œ�Ž�1�š�ž���ž�—�Ž�1�–�ž�•�Š�•�’�˜�—�1�Ž�œ�•�1�Ž�—�1�•�›�Š�’�—�1�•�Ž�1�œ���˜�™�·�›�Ž�›2. 

Or justement, les espaces des tours, par essence de propriété privée, ne peuvent être des « espaces 
publics » traditionnels. Ceux-ci peuvent être considérés comme des espaces « semi-publics », 
�“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1 �™�›�’�Ÿ�·�1 �–�Š�’�œ�1 �Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�œ�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �•�˜�—�•�1 �•�Ž�ž�›�1 �›�â�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1
contemporaines semble faire débats3. A ce titre, il peuv ent être placés dans le cube des dimensions 
�•���ž�œ�Š�•�Ž�œ�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž de (Dessouroux, 2003) (Figure 11, 
p.65).  En revanche, avec une accessibilité plus ou moins universelle et une régulation plus ou moins 
permissive, c'est-à-dire ouverts au public et insérés dans la trame urbaine, ils peuvent être 
considérés comme espaces semi-�™�ž�‹�•�’�Œ�1 �™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�·�—�·�›�Š�•�Ž�ž�›�œ�1 �•���ž�—�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �Ÿ�˜�’�›�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1
urbanité �ï�1 ���—�1 �™�Š�›�•�Ž�1 �™�Š�›�1 �Ž�¡�Ž�–�™�•�Ž�1 �•���Š�•�›�’�ž�–�1 �Š�ž�1 �™�’�Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�ð�1 �•�Ž�1 �‹�Ž�•�Ÿ�·�•�¸�›�Ž�1 �Ž�—�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�1 �Š�ž�1
publi c, de jardin suspendu, de balcon, de loggia, de place intérieure, etc. (Cybriwsky, 1999; Pomeroy, 
2007, 2008; Shim et al., 2004) 

Cette notion a été illustrée pour les tours multifonctionnelles à travers une étude de leur «  common 
spaces » ou espaces de transitions entre les lieux publics et les lieux privés (Shim et al., 2004). Les 
auteurs de cette étude proposent une analyse de la publicité de ces espaces intermédiaires par trois 
entrées distinctes : le t�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�•���Š�‹�˜�›�•�ð�1�•�Š�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1�Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�ð�1�Ž�•�1�Ž�—�•�’�—�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�›�œ�ï�1���—�1�›�Ž�•�›�˜�ž�™�Š�—�•�1
�Œ�Ž�œ�1�•�›�˜�’�œ�1�Ž�—�•�›�·�Ž�œ�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�–�¹�–�Ž�1�•�Š�‹�•�Ž�Š�ž�ð�1�—�˜�ž�œ�1�™�›�˜�™�˜�œ�˜�—�œ�1�ž�—�Ž�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1�•�Ž�1�š�ž�Š�•�’�•�’�Ž�›�1
�•�Ž�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�Ž�—�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Ž�žr degré de publicité (Tableau 2). 
���Ž�•�•�Ž�1 �•�›�’�•�•�Ž�1 �—�˜�ž�œ�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Š�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1�Œ�Š�œ�1�•�Ž�1 �•�˜�ž�›�œ�1�·�•�ž�•�’�·�Ž�œ et les espaces « semi-publics » qui la 
composent. 

 

                                                           
1 Voir Partie I, Chapitre 2, p.56 
2 Voir Partie I, Chapitre 2, p.55  
3 Voir Partie I, Chapitre 2, p.57  
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Tableau 2 �ñ�1���¢�™�˜�•�˜�•�’�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�’�—�•�Ž�›�–�·�•�’�Š�’�›�Ž�œ�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�–�’�¡�•�Ž�ð�1�•���Š�™�›�¸�œ (Shim et al., 2004)  

 Approche juridique   Approche spatiale   Approche par les usages 
Du plus 
public  

Espace privé 
ERP extérieur 

 

Espace ouvert 
Espace ouvert au grand public 

 (limite de propriété)  

Espace privé 
ERP intérieur  

 
Espace réservé/espace club 

(réservé à des groupes ou des 
membres de communautés) 

Espace semi ouvert (mur extérieur de la tour)  

Espace semi-
public 
intérieur  

 

Espace clos 
(porte/cloison vers les 

espaces privatifs) Espace individuel ou personnel  

(à usage privatif) Au plus 
privé  

Espace privé 
intérieur  

 

 
 
 

Character (Visibilité) :

 

Continuity and enclosure (Continuité 
et limites) :

 

Ease of movement (Facilité de 
déplacement) :

 

Legibility (Lisibilité) :

 

Adaptability (Flexibilité) :

 

 

 

 

Figure 13 �ñ�1���Ž�œ�1�Œ�›�’�•�¸�›�Ž�œ�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�œ�1�œ�”�¢�Œ�˜�ž�›�•�1�•�Ž�1(Pomeroy, 2009) 

Diversity (Diversité) : 

Figure Ground and Density  
(Motif urbain et densité) :  
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Dans la même idée, (Pomeroy, 2007, 2009) propose une analyse des espaces « vides » de la tour  (les 
espaces « afonctionnels », communs non dédié à une fonction spécifique ou « Skycourt ���ü�1 �š�ž���’�•�1
assimile à des espaces semi-publics traditionnels tels quel les galeries ou passages couverts. En 
comparant des cas de tours proposant des espaces vides avec des espaces publics de la ville 
traditionnelle qui fonctionnent bien, il montre que  : si ces espaces vides en hauteur répondent aux 
�–�¹�–�Ž�1�Ž�¡�’�•�Ž�—�Œ�Ž�œ�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�Ž�œ�1�Ž�•�1�–�˜�›�™�‘�˜�•�˜�•�’�š�ž�Ž�œ�1�š�ž�Ž�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�•���ž�—�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�›�·�ž�œ�œ�’�1�û�Œ���Ž�œ�•-à-dire ayant du 
caractère, jouant avec les continuités et les fermetures, permettant des mouvements aisés, étant lisible, 
�Š�•�Š�™�•�Š�‹�•�Ž�ð�1�•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�’�·�1�Ž�•�1�•�Ž�—�œ�Ž�ü�ð�1�Š�•�˜�›�œ�1�Œ�Ž�œ�1�™�›�Ž�–�’�Ž�›�œ�1�™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•�1�¹�•�›�Ž�1�ž�—�Ž�1�Š�•�•�Ž�›�—�Š�•�’�Ÿ�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�œ�Ž�–�’-publics 
pour la vill e dense du XXI siècle (Figure 13). 

Les espaces intermédiaires, afonctionnels des tours mixtes  ou des villes verticales sont bien 
envisageables comme espaces semi-publics de la ville contemporaine intense pouvant 
potentiellement permettre une sociabilité  �Ž�•�1�™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�›�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž.  

���Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �•�˜�—�Œ�1 �‹�’�Ž�—�1 �Š�‹�˜�›�•�·�Ž�1 �Š�ž�1 �™�•�ž�›�’�Ž�• : on alors parle 
�•�� « urbanités » et parfois même de « �•�Ž�•�›�·�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�· ���ï�1���Š�1�™�Ž�›�œ�™�Ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž�1�•�Ž�1�™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�1�•�·�Œ�•�’�—�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
�Œ�˜�–�–�Ž�1 �ž�—�1 �Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �•�’�œ�Œ�›�Ž�•�1 �˜�ž�1 �Œ�˜�—�•�’�—�ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�œ�1 �¥�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�•�›�·�œ�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�1 �•���Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�›�1 �ž�—�Ž�1
�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �˜�ž�1 �ž�—�Ž�1 �–�Ž�œ�ž�›�Ž�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�ï�1Mais afin de  répondre à la question de la 
�Œ�Š�™�Š�Œ�’�•�·�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �¥�1 �
 faire urbain  ���ð�1 �¥�1 �›�Ž�—�•�›�Ž�1 �™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1 �’�•�1 �—�˜�ž�œ�1�•�Š�ž�•�1 �•�·�•�Ž�›�–�’�—�Ž�›�1 �Œ�Ž�1 �š�ž�’�1
peut caractéris�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�–�Š�—�’�¸�›�Ž�1�•�·�—�·�›�Š�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�™�›�Ž�–�’�Ž�›�1�•�Ž�–�™�œ�ð�1�™�ž�’�œ�ð�1�Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�ð�1�•���Š�™�™liquer à 
�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ï 

 

2. Proposition  : une grille de caractérisation de �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž 

2.1. ���Ž�œ�1�•�›�Š�•�’�Ž�—�•�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�ñ�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Œ�Ž�—�•�›�Ž�1�Š�ž�1�™�Š�›�Š-urbain  

La notion de plur �Š�•�’�•�·�1 �•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�œ�•�1�›�Ž�Œ�˜�—�—�ž�Ž�1�™�Š�›�1 �•�Ž�1�—�˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�1�Š�ž�•�Ž�ž�›�œ�ð�1�š�ž�’�ð�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�•�Ž�1�•�·�‹�ž�•�1�•�Ž�œ�1
années 90 constatent une distinction devenue fondamentale entre la « ville  » et �•�� « urbain  ». Selon 
Choay (citée par (Lussault, 2003a) p. 949), ce phénomène remonterait à la fin du XIXème siècle quand 
« �•�Š�1 �•�¢�—�Š�–�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �›�·�œ�Ž�Š�ž�¡�1 �•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•���‘�·�•�·�–�˜�—�’�Ž�1 �•�ž�1 �›�·�•�’�Œ�ž�•�Š�’�›�Ž » a commencé à imposer des 
« mutations spatiales, sociales et intellectuelles qui conduisent à la fin du modèle citadin » (p.949). 
���’�Ž�—�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�Š�’�•�1�·�–�Ž�›�•�·�1�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�ð�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�—���Ž�œ�•�1�™�•�ž�œ�1�•�Ž�ž�›�1�Š�™�Š�—�Š�•�Ž : à ce propos, Stock & Lucas 
(2012) prennent pour exemple de nombreux lieux touristiques qui ont pu développer une forme 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Š�•�˜�›�œ�1�–�¹�–�Ž�1�š�ž���’�•�1�—�Ž�1�œ���Š�•�’�œ�œ�Š�’�•�1�™�Š�œ�1�•�Ž�1�
 villes  ». Selon eux certains territoires ont connu et 
�Œ�˜�—�—�Š�’�œ�œ�Ž�—�•�1�ž�—�1�™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�˜�—�•�1�’�•�œ�1listent les différents types possibles1. Le phénomène 
�’�—�Ÿ�Ž�›�œ�Ž�1�Ž�¡�’�œ�•�Ž�1�Š�ž�œ�œ�’�ð�1�Ž�•�1�•���˜�—�1�™�Š�›�•�Ž�1�Š�•�˜�›�œ�1�•�Ž�1�™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1�•�Ž�1�•�·�œ�ž�›�‹�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 ou de décroissance urbaine, 
dont les shrinking cities2 en �œ�˜�—�•�1�ž�—�1�‹�˜�—�1�Ž�¡�Ž�–�™�•�Ž�ï�1���•�1�•�Ž�Ÿ�’�Ž�—�•�1�•�¸�œ�1�•�˜�›�œ�1�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1�•���Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�›�ð�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�Š�•�Ž�›�1
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�ð�1�•�Ž�œ�1�•�’�Ž�ž�¡�1�Š�ž�•�›�Ž�œ�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�›�Š�•�’�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž-centre.   

Comment peut -�˜�—�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �•�·�•�’�—�’�›�1 �Ž�•�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �œ�’�1 �Ž�•�•�Ž�1 �—���Ž�œ�•�1 �™�•�ž�œ�1 �œ�Ž�ž�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �™�Ž�—�œée que 
comme une qualité propre à la ville , �–�Š�’�œ�1�™�•�ž�œ�1�•�Š�›�•�Ž�–�Ž�—�•�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�ž�—�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1�•���Š�™�™�›�·�Œ�’�Ž�›�1�•�Š�1
�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž ? Nous nous attachons à la définition de Lussault (2003b) qui développe 
�Œ�Ž�•�•�Ž�1 �—�˜�•�’�˜�—�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �–�·�•�›�˜�™�˜�•�’�•�Š�’�—�Ž�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �ž�—�1 �
 �œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�·�•�Š�•�1 �›�Ž�•�›�˜�ž�™�Š�—�•�1 �•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1
géotypes caractérisé par le couplage spécifique de la densité et la diversité » (p.949). Comme Joseph 

                                                           
1 ���Š�1�•�›�Š�—�œ�•�˜�›�–�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�—�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�›�ž�›�Š�•�1�Ž�—�1�ž�—�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�ð�1�•�Š�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�—�•�›�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�™�˜�™�ž�•�Š�•�’�˜�—�1�›�·�œ�’�•�Ž�—�•�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ð�1
�•���·�•�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�Ž�—�1�£�˜�—�Ž�œ�1�œ�ž�‹�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�ð�1�•���Š�ž�•�–�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Š�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï 
2 ���’�•�•�Ž�œ�1�•�˜�—�•�1�•�Ž�1�Œ�Ž�—�•�›�Ž�1�œ���Ž�œ�•�1�Ÿ�’�•�·�1�•�Ž�1�•�˜�ž�•�Ž�1�Ÿ�’�Ž�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž et sociale, de toute urbanité. 
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(1996), la densité �Ž�•�1 �•�Š�1 �•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�·�1 �œ�˜�—�•�1 �Š�•�˜�›�œ�ð�1 �œ�Ž�•�˜�—�1 �•�ž�’�ð�1 �•�Ž�œ�1 �·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1 �•�˜�—�•�Š�–�Ž�—�•�Š�ž�¡�1 �•���ž�—�1 �Œ�˜�ž�™�•�Ž�1
�’�—�•�’�œ�œ�˜�Œ�’�Š�‹�•�Ž�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1 �•�Ž�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1 �•�Š�1 �•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �•���ž�—�1�•�’�Ž�ž�ð�1 �•���ž�—�Ž�1 �˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž. 
�����Ž�œ�•�1 �•�˜�—�Œ�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �•�ž�1 �Œ�˜�ž�™�•�Ž�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·-diversité qui permet de spécifier, à  un moment, à une 
�·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �˜�ž�1 �¥�1 �ž�—�1 �•�Ž�–�™�œ�1 �•�˜�—�—�·�œ�ð�1 �—���’�–�™�˜�›�•�Ž�1 �š�ž�Ž�•�•�Ž�1 �œ�’�•�ž�Š�•�’�˜�—�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž �ò�1 �Ž�—�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1 �•�Ž�›�–�Ž�œ�1 �œ�˜�—�1 �•�Ž�•�›�·�1
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·.  

Dans la pratique, il est alors « �™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1�•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�›�1�œ�¢�—�•�‘�·�•�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1�¥�1�™�Š�›�•�’�›�1�•���·�•�ž�•�Ž�œ�1�Ž�–�™�’�›�’�š�ž�Ž�œ�1�Ž�•�1�¥�1
�•���Š�’�•�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1 �’�—�•�’�Œ�Š�•�Ž�ž�›�œ ���1 �•�Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1(Lussault, 2003b). Et Levy (2005) de préciser 
�•���Ž�¡�’�œ�•�Ž�—�Œ�Ž�1 �•���ž�—�1 �•�›�Š�•�’�Ž�—�•�1 �1 �‹�Š�œ�·�1 �œ�ž�›�1 �Œ�Ž�œ�1 �•�Ž�ž�¡�1 �·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1 �•�˜�—�•�Š�–�Ž�—�•�Š�ž�¡�1 �Ž�•�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1 �•�Ž�1 �•�·�Œ�›�’�›�Ž�1 �•�Ž�1
�Œ�Š�›�Š�Œ�•�¸�›�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �•���ž�—�1 �•�’�Ž�ž �ñ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1 �•�˜�›�–�Ž�1 �•�˜�—�Œ�1 �ž�—�1 �œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1 �•�’�œ�Œ�›�Ž�•�1 �•�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�Š�—�•�œ�1 �œ�˜�—t les 
�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1�•�¢�™�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�’�Ž�ž�¡�ð�1�™�•�ž�œ�1�˜�ž�1�–�˜�’�—�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�œ�1�û�•�Ž�œ�1�•�·�˜�•�¢�™�Ž�œ�ü�ð�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�·�œ�1�Ž�—�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1
de leur couple densité-diversité  �ñ�1�•�Ž�1�•�·�˜�•�¢�™�Ž�1�Œ�Ž�—�•�›�Š�•�ð�1�•�Ž�1�œ�ž�‹�ž�›�‹�Š�’�—�ð�1�•���’�—�•�›�Š-urbain, le méta-urbain, et le 
para-urbain. Il y a donc une grad uatio�—�1 �™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�•�ð�1 �ž�—�Ž�1 �™�•�Š�Œ�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �Œ�˜�—�œ�Ž�›�Ÿ�·�Ž�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Š�1
« ville  » qui est représentée par les géotypes centraux et péricentraux historiques (Lussault, 2003a). 

���˜�ž�œ�1�ž�•�’�•�’�œ�˜�—�œ�1�’�Œ�’�1�•�Ž�œ�1�—�˜�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�·�˜�•�¢�™�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•�›�Š�•�’�Ž�—�•�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�™�›�˜�™�˜�œ�·�œ�1�™�Š�›�1���ž�œ�œ�Š�ž�•�•�1�Ž�•�1���Ž�Ÿ�¢�1�Š�•�’�—�1
de dé�Œ�›�’�›�Ž�1 �ž�—�Ž�1 �œ�’�•�ž�Š�•�’�˜�—�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�¸�›�Ž�1 �š�ž���’�–�™�•�’�š�ž�Ž�1 �•�Š�1 �•�›�Š�—�•�Ž�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �’�—�•�·�•�›�·�Ž�1 �¥�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Œ�Ž�—�•�›�Ž : ces 
�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�•�’�š�ž�Ž�œ�1�™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�œ�1�û�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�œ�ü�1�Ž�•�1�•���ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1�•�Ž�1�•�·�Œ�›�’�›�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž�1�Ž�—�1�•�·�—�·�›�Š�•�1
�Ž�•�1 �•�˜�—�Œ�1�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�ï�1 ���˜�ž�œ�1�—���Ž�—�•�›�˜�—�œ�1 �—�’�1 �•ans le débat portant sur la vie sociale et les 
�Œ�˜�–�™�˜�›�•�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�œ�1�•�’�·�œ�1�˜�ž�1 �—�˜�—�1�Š�ž�¡�1 �•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�œ�1�•�Ž�1 �•���‘�Š�‹�’�•�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1�Ÿ�’�•�•�Ž�œ�1�Œ�Ž�—�•�›�Ž�œ�1�˜�ž�1 �•�ž�1
�™�·�›�’�ž�›�‹�Š�’�—�ð�1 �—�’�1 �•�Š�—�œ�1 �ž�—�1 �•�·�‹�Š�•�1 �•�Ž�1 �Ÿ�Š�•�Ž�ž�›�1 �š�ž�Ž�1 �•���˜�—�1 �™�˜�ž�›�›�Š�’�•�1 �™�˜�›�•�Ž�›�1 �¥�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�Ž�œ�1 �ž�›�‹�Š�—�’�•�·�œ�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1
débattus dans de nombreux articles (Charmes, Launay, & Vermeersch, 2013; Dodier, 2013; Lebrun-
Cordier, 2009; J. Levy, 2012, 2013; Orfeuil, 2013) �ñ�1�’�•�1�œ���Š�•�’�•�1�’�Œi de comprendre la potentielle contribution 
�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�¥�1 �ž�—�Ž�1�ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�¸�›�Ž�ð�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Œ�Ž�—�•�›�Ž�ð�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�š�ž�Ž�•�•�Ž�1�Ž�•�•�Ž�1�•�˜�’�•�1�œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�ð�1�Ÿ�˜�’�›�Ž�1
transcender.  

���Š�—�œ�1 �—�˜�œ�1 �•�›�Š�Ÿ�Š�ž�¡�1 �œ�ž�›�1 �•�Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�˜�—�œ�1 �¥�1 �Š�™�™�•�’�š�ž�Ž�›�1 �Ž�—�1 �™ratique 
�Œ�Ž�•�•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�¥�1�•���·�Œhelle particulière du bâtiment.  

 

2.2. Une grille de lecture de �™�˜�ž�›�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž 

Stock & Lucas (2012) dans leurs travaux sur le tourisme, ont cherché à caractériser ce gradient 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Š�•�’�—�1 �•�Ž�1 �•���Š�™�™�•�’�š�ž�Ž�›�1 �Ž�—�1 �™�›�Š�•�’�š�ž�Ž�ï�1 ���•�œ�1 �•�˜�—�•�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�Š�•�1que le couple densité -diversité est 
�—�·�Œ�Ž�œ�œ�Š�’�›�Ž�1�–�Š�’�œ�1�—�˜�—�1�œ�ž�•�•�’�œ�Š�—�•�1�™�˜�ž�›�1�•�·�Œ�›�’�›�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�•�Š�’�•�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž. Lussault (2003b), lui -
�–�¹�–�Ž�ð�1�Œ�˜�—�œ�•�Š�•�Ž�1�™�Š�›�1�Š�’�•�•�Ž�ž�›�œ�1�š�ž���¥�1�•�Ž�—�œité-diversité identiques, certains territoires ne présentent pas le 
�–�¹�–�Ž�1�—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1�—�˜�•�Š�–�–�Ž�—�•�1�•�˜�›�œ�š�ž���’�•�œ�1�™�›�·�œ�Ž�—�•�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�’�•�ž�›�Š�•�’�˜�—�œ�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�Ž�œ�ï�1 

���Ž�1�–�Š�—�’�¸�›�Ž�1�¥�1�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1�Ž�—�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�1�•���·�–�Ž�›�•�Ž�—�Œ�Ž�1�•�Ž�1�—�˜�–�‹�›�Ž�ž�¡�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1�•�’�Ž�ž�¡�1�
 urbains ���1�•���ž�—�Ž�1�™art, et 
avec des « urbanités autres ���1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�1(p.16), ainsi que montrer les contributions du tourisme dans 
les révolutions urbaines successives, Stock & Lucas (2012) proposent alors une définition enrichie de 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1���•�œ�1�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�—�•�1�•���Š�“�˜�ž�•�Ž�›�1�Š�ž�1�Œ�˜�ž�™�•�Ž�1�•�˜�—�•�Š�–�Ž�—�•�Š�•�1�•�Ž�—�œ�’�•�·-diversité les notions de centralité et 
de publicité . La centralité étant ici définie comme l a « capacité de polarisation et le surplus 
�•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž » notamment à travers la localisation des services, la centralité symbolique (Stock & 
Lucas, 2012, p.16) �Ž�•�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1(Dekkil, 2009; Devisme, 2000). La notion de publicité, étant, quant à 
�Ž�•�•�Ž�ð�1 �•�·�Œ�›�’�•�Ž�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž : �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �Ž�•�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�ï�1 ���•�œ�1
supposent dans une même logique que précédem�–�Ž�—�•�ð�1�•�Š�1�™�˜�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�–�ž�•�•�’�™�•�’�Œ�’�•�·�1�•���Š�œ�œ�Ž�–�‹�•�Š�•�Ž�œ�1
�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�š�ž�Š�•�›�Ž�1�·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�•�˜�—�•�Š�–�Ž�—�•�Š�ž�¡�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1�•�Ž�1�•�·�•�Ž�›�–�’�—�Ž�›�1�¥�1�•�Š�1�•�˜�’�œ�1�ž�—�1�•�›�Š�•�’�Ž�—�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1
�•�Ž�•�›�·�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1�•�¢�™�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�’�Ž�ž�¡�ï�1 
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Ils précisent ainsi que tout lieu peut être envisagé selon sa qualité urbaine, et ceux à quelque échelle 
que ce soit, et à condition de prendre en compte ses pratiques et ses usages. La notion pratique de 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�œ�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �•�·�•�’�—�’�Ž�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�ž�™�•�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1concentration (ou intensité), la diversité (ou 
hétérogénéité), la centralité et la publicité «  �Ž�—�1 �•�Š�—�•�1 �š�ž���’�•�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �Š�•�Ž�—�Œ�·�œ�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �•�Ž�œ�1
individus  » (Stock & Lucas, 2012, p.18). 

Tableau 3 : ���Ž�œ�1�š�ž�Š�•�›�Ž�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1�•�˜�—�•�Š�–�Ž�—�•�Š�•�Ž�œ�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�—�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž�1�Š�•�Ž�—�Œé par les 
pratiques de ses usagers (Stock & Lucas, 2012) 

Les éléments 
fondamentaux 
de description 
�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž�1�Š�•�Ž�—�Œ�·�1
par les pratiques 
des usagers  
(Stock & Lucas, 
2012) 

Concentrat ion/ 
intensité  

Hétérogénéité/  
diversité  

Centralité  Publicité  

Densification des 
réalités sociétales 

(le bâti, les 
personnes, les 

activités 
économiques, 

�•���’�—�•�˜�›�–�Š�•�’�˜�—�ð�1�•�Ž�œ�1
« choses présentes ») 

Diversification 
des réalités 
sociétales 

Capacité de 
polarisation et surplus 
�•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž notammen
t à travers la localisation 

�•�Ž�œ�1�œ�Ž�›�Ÿ�’�Œ�Ž�œ�ð�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1
et la centralité symbolique 

���ž�Š�•�’�•�·�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1
public (et qualité 

�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�ü�1
défini comme lieu 

�•���Š�—�˜�—�¢�–�Š�•�ð�1�–�Š�’�œ�1�Š�ž�œ�œ�’�1
de surveillance et de 

c�˜�—�•�›�˜�—�•�Š�•�’�˜�—�1�¥�1�•���Š�ž�•�›�Ž 

�����Š�ž�•�›�Ž�œ�1�•�›�Š�Ÿ�Š�ž�¡�1 �•�Š�’�œ�Š�—�•�1 �›�·�•�·�›�Ž�—�Œ�Ž�1 �•�Š�—�œ�1�•�Ž�1 �–�˜�—�•�Ž�1 �Š�—�•�•�˜-�œ�Š�¡�˜�—�1�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�—�•�1 �•�Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�· ; de 
« place-making ». En particulier, les travaux de Montgomery  (1998) compilent différentes visions, 
�›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�œ�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1 �•�Ž�1 �•�˜�›�–�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1 �•�Ž�1 �Ÿ�’�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �Œ�ž�•�•�ž�›�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �Ž�•�1
�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�—�•�1�ž�—�Ž�1�•�’�œ�•�Ž�1�•�Ž�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�œ�1�Ž�œ�œ�Ž�—�•�’�Ž�•�œ�1�™�˜�ž�›�1�›�·�ž�œ�œ�’�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�Ž�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ï�1���˜�ž�›�1�•�ž�’�ð�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
équivaut à la qualité urbaine, et au fait de construire « a sense of place » ou « a piece of city ». A travers 
�ž�—�1�·�•�Š�•�1�•�Ž�1�•���Š�›�•�1�•�Ž�œ�1�•�·�‹�Š�•�œ�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�™�•�ž�œ�1�•�Ž�1�•�›�Ž�—�•�Ž�1�Š�—�œ�1�œ�ž�›�1�•�Š�1�—�˜�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�
 qualité urbaine  », Montgomery 
(1998) fait ressortir trois visions prédominantes du « Lieu » (Place, en Anglais) ou de la « qualité 
urbaine ». La première, datant du début des années soixante et représentant la vision classique du 
Lieu, le considère à travers les caractéristiques physiques et la forme des espaces, bâtiments et des 
rues, etc. (Cullen, 1961; Weeks, 2010). La seconde, reconnue depuis les travaux de (Lynch, 1960), 
�œ�˜�ž�•�’�•�—�Ž�1 �•���’�–�™�˜�›�•�Š�—�Œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �™�œ�¢�Œ�‘�˜�•�˜�•�’�Ž�1 �•�ž�1Lieu, la manière dont les usagers se le représentent, et 
�Œ�˜�–�–�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�Œ�Š�›�•�Ž�œ�1�–�Ž�—�•�Š�•�Ž�œ�1�Ž�•�1�•���’�–�Š�•�Ž�1�š�ž���’�•�œ�1�Ž�—�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�œ�Ž�—�•�1�•�Ž�ž�›�1�•�˜�—�•�1�›�Ž�œ�œ�Ž�—�•�’�›�1�•���Ž�—�•�›�˜�’�•�ï�1���—�•�’�—�ð�1Jacobs 
(1961) �Ž�œ�•�1 �•�Š�1 �™�›�Ž�–�’�¸�›�Ž�1 �¥�1 �™�Š�›�•�Ž�›�1 �•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �·�•�·�–�Ž�—�•�1 �•�˜�—�•�Š�–�Ž�—�•�Š�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �1 �ñ�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�Ž�1
dans la rue (Street life) et les manières dont les bâtiments et les espaces sont utilisés. Le Lieu (Place) 
�—���Ž�œ�•�1 �™�•�ž�œ�1�œ�Ž�ž�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �ž�—�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�1 �ûSpace) mais un lieu où prennent place des activités et des 
évènements. Montgomery ( 1998) en reprenant tous �Œ�Ž�œ�1�•�›�Š�Ÿ�Š�ž�¡�1�Œ�˜�—�œ�•�Š�•�Ž�1 �š�ž���Š�ž�Œ�ž�—�1�—�Ž�1�œ�ž�•�•�’�•�1�¥�1�•�·�Œ�›�’�›�Ž�1
�œ�Ž�ž�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�—�˜�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�1�š�ž�Š�•�’�•�·�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�Ž�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1���—�1�Œ�›�˜�’�œ�Š�—�•�1�Œ�Ž�œ�1�•�›�˜�’�œ�1�–�˜�•�¸�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�
 Place » ; 

- Forme, caractéristiques physiques   
(Échelle, intensité, perméabilité, points de repères, adaptabilité et échelle, grain vertical, 
espaces publics), 

- Image et psychologie du lieu   
(Symbolisme et mémoire, image et lisibilité,  expérience sensorielle et associations, 
compréhension, réceptivité, accès psychologique, sophistication, crainte), 

- Activités  
(Div ersité, vitalité, vie dans la rue (street life), usages, regards des uns sur les autres, cafés, 
�Œ�ž�•�•�ž�›�Ž�ð�1�·�Ÿ�·�—�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�Ž�•�1�•�›�Š�•�’�•�’�˜�—�œ�1�•�˜�Œ�Š�ž�¡�ð�1�•�˜�’�œ�’�›�œ�ð�1�‘�Ž�ž�›�Ž�œ�1�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�œ�ð�1�•�•�ž�¡�ð�1 attracteurs, mixité 
�•�Ž�œ�1�•�¢�™�Ž�œ�1�•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�œ�ü�ð 

il propose un ensemble de conditions et de principes permettant le Placemaking, ou la création de lieux 
urbains dits « réussis » (Figure 14). 



Chapitre 1 2 3 4  5  6 7 8 9 10 11 12 13 
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Figure 14 : Conditions et principes du Placemaking (Montgomery, 1998) 

 

En croisant les deux approches précédentes �ñ�1 �•�Ž�œ�1 �•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�œ�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1(Stock & Lucas, 2012) 
�‹�Š�œ�·�œ�1�œ�ž�›�1�•�Ž�œ�1�•�›�Š�Ÿ�Š�ž�¡�1�•�Ž�1���Ž�Ÿ�¢�1�Ž�•�1���ž�œ�œ�Š�ž�•�•�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�1�•�Ž�1�œ�¢�—�•�‘�¸�œ�Ž�1�•�Ž�1(Montgomery, 1998) 
sur les différentes visions et caractérisations complémentaires de la qualité urbaine, nous proposons 
�ž�—�Ž�1 �•�›�’�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �¥�1 �•�Ž�ž�¡�1 �•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1 �˜�ù�1 �Œ�‘�Š�Œ�ž�—�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �š�ž�Š�•�›�Ž�1 �•�’�–ensions 
�•�˜�—�•�Š�–�Ž�—�•�Š�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�œ�•�1 �•�·�Œ�•�’�—�·�Ž�1 �œ�Ž�•�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �•�›�˜�’�œ�1 �Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�™�•�·�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �š�ž�Š�•�’�•�·�1
urbaine . 

 
LECTURE- 
APPROCHE 
Les 3 approches 
complémentaires de la 
qualité urbaine 
(Mon tgomery, 1998) 

 
Concentration  
 

 
Hétérogénéité  
 

 
Centralité  

 

 
Publicité  

 

COMPOSANTS 
DE 

��������������������  
Les éléments 

fondamentaux de 
description de 

�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1(Stock & 
Lucas, 2012) 

Forme       

Activité      

Image      

Tableau 4 �ñ�1�	�›�’�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1�•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1�Ž�—�1�™�›�Š�•�’�š�ž�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž 

���Ž�1 �–�¹�–�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�›�Š�•�’�Ž�—�•�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 ���Ž�Ÿ�¢�1 �Ž�•�1 ���ž�œ�œ�Š�ž�•�•�1 �œ�˜�—�•�1 �•�·�Œ�•�’�—�Š�‹�•�Ž�œ�1 �¥�1 �•�˜�ž�•�Ž�œ�1 �•�Ž�œ�1 �·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�œ�1 �
 à 
�š�ž�Ž�•�š�ž�Ž�1 �—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �1 �š�ž�Ž�1 �Œ�Ž�1 �œ�˜�’�• » (Stock & Lucas, 2012, p.12), cette grille devrait permettre 
�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1 �˜�ž�1 �•�Ž�1 �•�·�Œ�›�’�›�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �
 en pratique ���1 �û�˜�ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�ü�1 �•�Ž�1 �•�˜�ž�•�1 �•�’�Ž�ž�1 �š�ž�Ž�•le 
�š�ž�Ž�1 �œ�˜�’�•�1 �œ�˜�—�1 �·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�ï�1 ���›�ð�1 �“�ž�œ�•�Ž�–�Ž�—�•�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �—�˜�ž�œ�1 �Š�•�•�Š�Œ�‘�˜�—�œ�1 �¥�1 �•�·�Œ�›�’�›�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1
multifonctionnelle �û�˜�ž�1�•���ž�—�Ž�
 ville verticale  »). 
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3. ���‘�Š�—�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�ñ�1�™�›�˜�™�˜�œ�’�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1

�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�—�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�› 

Afin de dé �Œ�›�’�›�Ž�1�Œ�Ž�1�š�ž�’�1�•�Š�’�•�1�š�ž���ž�—�1�˜�‹�“�Ž�•�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�Ž�1�•�Ž�•�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�˜�ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž 
peut contribuer à la ville et à son urbanité, nous devons décrire les caractéristiques, composants et 
�Ž�—�“�Ž�ž�¡�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �•�’�•�Ž�1 �
 urbaine ���ð�1 �˜�ž�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �™�˜�ž�Ÿ�Š�—�•�1�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�·�—�·�›�Ž�›�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1 ���˜�ž�›�1
�Œ�Ž�•�Š�ð�1 �—�˜�ž�œ�1�ž�•�’�•�’�œ�˜�—�œ�1�•�Š�1 �•�›�’�•�•�Ž�1 �™�›�·�Œ�·�•�Ž�–�–�Ž�—�•�1 �™�›�˜�™�˜�œ�·�Ž�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ð�1 �Ž�•�1 �•�·�Œ�•�’�—�˜�—�œ�1�•�Ž�œ�1�š�ž�Š�•�›�Ž�1
�Œ�˜�–�™�˜�œ�Š�—�•�œ�1�•�˜�—�•�Š�–�Ž�—�•�Š�ž�¡�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�¥�1�•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1�•�Ž�œ�1�•�›�˜�’�œ�1�Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�š�ž�Š�•�’�•�·�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ï 

Nous justifions la possibilité de parler de « �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•���ž�—�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�• » par le fait que les travaux 
�œ�Œ�’�Ž�—�•�’�•�’�š�ž�Ž�œ�1�œ�ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�Ÿ�ž�œ�1�™�›�·�Œ�·�•�Ž�–�–�Ž�—�•�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•�·�Œ�›�’�›�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�¸�›�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�•�Ž�1�•�˜�ž�•�1�•�’�Ž�ž�1�¥�1
toutes les échelles possibles : y compris donc à celle du bâtiment1. Cette vision est par ailleurs 
clairement véhiculée dans les discours des professionnels, politiques et opérationnels de la ville 
�•�˜�›�œ�š�ž���’�•�œ�1 �“�ž�œ�•�’�•�’�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1 �˜�ž�1 �•�Ž�œ�1 �
 villes verticales » comme outil 
�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�— en définissant la tour comme « ville sur la ville  » ou « quartier de ville remontée à la 
verticale ».  

���•�•�ž�œ�•�›�Š�—�•�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �™�˜�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�˜�ž�Ÿ�˜�—�œ�1 �Œ�’�•�Ž�›�1 �•���·�•�ž�•�Ž�1 �•�Ž�1Bertolini (2006) �š�ž�’�1 �œ���Š�•�•�Š�Œ�‘�Ž�1 �¥�1 �•�·�Œ�›�’�›�Ž�1
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �™�â�•�Ž�œ�1 �•���·�Œ�‘�Š�—�•�Ž�1 �’�—�•�Ž�›�–�˜�•�Š�ž�¡�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �•�’�Ž�ž�¡�1 �Œ�•�·�œ�1 �•�ž�1 �•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1
espaces publics de la ville du XXIème siècle. Un peu comme annoncé dans �•���˜�ž�Ÿ�›�Š�•�Ž�1���’�•�•�Ž�1�Ž�—�1�•�Š�›�Ž�1�•�����ï 
Joseph (Devisme, 2000) et dans une �Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�	�Š�›�Ž�1�•�ž�1���˜�›�• par les « compétences de 
rassemblement » (Joseph, 1996), cette étude considère que ces espaces ne sont pas  des « non-lieux  », 
mais au contraire, des lieux où sociabilité, conflits ou encore hétérotopie peuvent apparaître �ñ�1�’�•�1�œ���Š�•�’�•�1
là �•���ž�—�Ž�1�™�˜�œ�’�•�’�˜�—�1�1�’�•�Ž�—�•�’�š�ž�Ž�1�¥�1�•�Š�1nôtre qui consiste à prendre en compte ces espaces semi-publics de la 
ville contemporaine  malgré leur éventuel statut juridique privé. En se basant sur les travaux de 
Lofland  (1998) et le couple [intensité �. diversité] comme vecteur d �Ž�1�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�™�•�ž�œ�1
�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�œ�1 �Œ�›�·�Š�•�Ž�ž�›�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1 �’�•�1 �™�›�˜�™�˜�œ�Ž�1 �•�Š�1 �•�’�œ�•�Ž�1 �œ�ž�’�Ÿ�Š�—�•�Ž�1 �•�Ž�1 �›�Ž�Œ�˜�–�–�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�œ�1
�™�˜�ž�›�1�•�Ž�1�Œ�Š�œ�1�•�Ž�œ�1�™�â�•�Ž�œ�1�•���·�Œ�‘�Š�—�•�Ž�œ�1�’�—�•�Ž�›�–�˜�•�Š�ž�¡ : 

- Mixité des usages (activités et flux), 
- Nombreuses opportunités �•���’�—�•�Ž�›�Š�Œ�•�’�˜�—�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�Ž�1�’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�Ž�1�Ž�•�1�Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�Ž�1�Š�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•, 
- Haute visibilité et présence humaine  à toutes les heures, 
- ���ž�•�•�’�œ�Š�–�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �™�˜�’�—�•�œ�1 �•���Š�Œ�Œ�¸�œ�1 �•�’�œ�’�‹�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �™�˜�’�—�•�œ�1 �•���·�Œ�‘�Š�—�•�Ž�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1 �•�¢�™�Ž�œ�1

�•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�ð 
- Une structur e interne favorisant le mélange �•�Ž�œ�1�•�•�ž�¡�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�–�™�œ�1�Ž�•�1�•�Š�—�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�ð 
- ���’�Ž�—�œ�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1�·�•�Š�›�•�’�ï 

 

���—�Ž�1�•�˜�’�œ�1�Š�•�–�’�œ�Ž�1�•���‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž�1�œ�Ž�•�˜�—�1�•�Š�š�ž�Ž�•�•�Ž�1�ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�Ž�œ�•�1�œ�ž�œ�Œ�Ž�™�•�’�‹�•�Ž�1�•���Š�‹�›�’�•�Ž�›�1�ž�—�1�–�˜�›�Œ�Ž�Š�ž�1�•�Ž�1�Ÿ�’�•�•�Ž ou 
un quartier à la verticale, et que cette « ville sur la ville  » peut se caractériser par son �•�Ž�•�›�·�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1
intrinsèque �ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �•�Ž�Ÿ�˜�—�œ�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�˜�œ�Ž�›�1 �•�Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�•�1 �˜�‹�“�Ž�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �•�Š�—�œ�1 �œ�˜�—�1
environnement existant.  

���Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�ž�›�1 �›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1 �û�Ÿ�˜�’�›�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1 �Ÿ�’lle), ne 
�™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �—�·�•�•�’�•�Ž�›�1 �•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�š�ž�Ž�•�1 �Ž�•�•�Ž�œ�1 �œ���’�—�œ�¸�›�Ž�—�•�ï�1 ���Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �’�—�•�Ž�—�œ�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �“�ž�œ�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1
�•�Ž�œ�1�Œ�˜�ž�›�•�Ž�œ�1�•�’�œ�•�Š�—�Œ�Ž�œ�1�˜�ù�1�œ�˜�—�•�1�™�›�’�–�˜�›�•�’�Š�•�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�•�’�Š�’�œ�˜�—�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�ð�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�ð�1
la continuité dans le temps et dans �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�ð�1 �•�Š�1 �™�›�˜�¡�’�–�’�•�·�ð�1 �•�Š�1 �•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�·�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1

                                                           
1 ���1 �Œ�Ž�1 �œ�ž�“�Ž�•�ð�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�—�’�Ž�›�1 �—�ž�–�·�›�˜�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �›�Ž�Ÿ�ž�Ž�1 ���›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�—�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�›�Š�—�•�œ�1 �œ�•�Š�•�Ž�œ�1
multifonctionnels en France et dans le monde (Chaix, 2014; Ledoux, 2014; Mestres, 2014). 
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urbaines, ainsi que la qualité des lieux et des espaces publics (Da Cunha & Kaiser, 2009). Ces tours 
peuvent alors être considérées comme solution pour reconstruire la ville sur la ville si elles permettent 
�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �Ž�—�1 �›�Ž�•�›�˜�ž�™�Š�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1 �œ�ž�›�1 �ž�—�Ž�1 �œ�ž�›�•�Š�Œ�Ž�1 �›�Ž�œ�•�›�Ž�’�—�•�Ž�1 �•�˜�ž�•�1 �Ž�—�1 �Š�œ�œ�ž�›�Š�—�•�1 �ž�—�Ž�1
�Œ�˜�—�•�’�—�ž�’�•�·�1 �•�Š�—�œ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�–�™�œ�ï�1 ���ž���Ž�•�•�Ž�œ�1 �œ�˜�’�Ž�—�•�1conçues �•�Š�—�œ�1 �ž�—�Ž�1 �’�•�·�Ž�1 �•���Š�Œ�ž�™�˜�—�Œ�•�ž�›�Ž�1
�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1�•�Ž�1�•�·�—�·�›�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�1�Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1�˜�ž�1�•���ž�—�1�Ž�–�‹�•�¸�–�Ž�1�™�˜�ž�›�1�•�Ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ð�1�•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1�Ž�œ�•�1�•�˜�—�Œ�1
bien de chercher la continuité à la fois spatiale, fonctionnelle et psychologique avec celui-ci. Pour 
�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�ð�1�’�•�1�•�Š�ž�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�—�·�Œ�Ž�œ�œ�Š�’�›�Ž�–�Ž�—�•�1questionner la tour dans son quartier 
environnant.  

���Ž�ž�¡�1�·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�œ�ð�1�•�Ž�ž�¡�1�Œ�˜�–�™�˜�œ�Š�—�•�œ�1�Œ�˜�–�™�•�·�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�œ�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�·�–�Ž�›�•�Ž�—�•�1�Š�•�˜�›�œ ; 

1. la vi �•�•�Ž�1�¥�1�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�› : où la tour est caractérisée par son urbanité intrinsèque, 
2. et  la tour intégrée dans la ville  : où la tour est caractérisée par son urbanité dans le quartier. 

 
���•�’�—�1 �•���Ž�¡�™�•�’�Œ�’�•�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�•�’�š�ž�Ž�œ�ð�1 �Œ�˜�–�™�˜�œ�Š�—�•�œ�1 �Ž�•�1 �Ž�—�“�Ž�ž�¡�1 �•���ž�—�Ž tour dite «  urbaine », nous 
�™�›�˜�™�˜�œ�˜�—�œ�1�•�Ž�1�•�·�Œ�˜�–�™�˜�œ�Ž�›�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1�•�˜�ž�›�1�Ž�—�1�•�Š�1�œ�˜�–�–�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�ž�¡�1�·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�œ�1�ûFigure 15). 
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Figure 15 : ���·�Œ�˜�–�™�˜�œ�’�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�Ž�—�1deux échelles complémentaires (crédit  : auteur) 
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���Ž�œ�1 �•�Ž�ž�¡�1 �·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�œ�1 �œ���Š�•�•�’�•�’�˜�—�—�Ž�—�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �·�•�Š�‹�•�’�›�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�™�˜�œ�Š�—�•�œ�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�› : nous 
�ž�•�’�•�’�œ�˜�—�œ�1�•�Š�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž�1�™�›�˜�™�˜�œ�·�Ž�1�™�•us haut (Tableau 4) et la déclinons à ces 
deux échelles de notre bâtiment (Tableau 5 et Tableau 6) : 

 

Tableau 5 : ���Ž�œ�1�·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�—�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�•�˜�ž�› 

La ville à 
�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1
de la tour  

Les 3  
approches 
complémentair
es de la qualité 
urbaine 
(Montgomery
, 1998) 

Concentration  
 
 

Hétérogénéité  
 
 

Centralité  
 
 

Publicité  
 
 

Les éléments 
fondamentaux 
de description 
�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1

(Stock & 
Lucas, 2012) 

 
Forme 

 

Compacité / 
mutualisation  

Continuité  
Hiérarchie des 

espaces 
Ouverture au 

public  

 

Activité  Intensité Diversité  
Hiérarchie/ 

granulométrie  
Coprésence 

Image 
Echelle 

humaine/ vitalité  
Connectivité  Lisibilité  Convivialité  

 

 
 

Tableau 6 : Les éléments �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�—�•�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž 

La tour 
intégrée 
dans la 

ville  

Les 3  
approches 
complémentair
es de la qualité 
urbaine 
(Montgomery
, 1998) 

Concentration  

 

Hétérogénéité  

 

Centralité  

 

Publicité  

 

Les éléments 
fondamentaux 
de description 
�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1

(Stock & 
Lucas, 2012) 

Forme 
Accessibilité 

physique 
Intégration  Point de repère 

Perméabilité/ 
continuité  

 Activité  
Attractivité / 

complémentarité  
Mixité/ diversité  Polarité 

Ouverture / 
coprésence 

Image 
Vitalité/accessibi

lité visuelle  
Lisibilité  

Symbole 
territorial  

Publicité 

 

 

���Š�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�Š�’�—�œ�’�1�˜�‹�•�Ž�—�ž�Ž�1�û�Œ�˜�–�™�˜�œ�·�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�›�’�•�•�Ž�œ�1�›�Ž�•�Š�•�’�Ÿ�Žs aux deux échelles complémentaires) 
�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•�Ž�1�•�˜�—�—�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�¥�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ï�1
���•�•�Ž�1 �™�Ž�ž�•�1 �œ���Š�™�™�•�’�š�ž�Ž�›�1 �¥�1 �•�˜�ž�•�Ž�1 �•�˜�ž�›�1�•�¸�œ�1 �•�˜�›�œ�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�·�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �œ�˜�—�1 �Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�— : la grille 
�™�Ž�›�–�Ž�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�ž�—�Ž�1�›�·�•�•�Ž�¡�’�˜�—�1�Ž�¡�‘�Š�ž�œ�•�’�Ÿ�Ž�1�•�Ž�œ�1�·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�¥�1�•�·�•�Š�’�•�•�Ž�›�1�Ž�•�1�¥�1�Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1�Š�•�’�—�1�•�Ž�1�•�’�œ�Œ�ž�•�Ž�›�1�•�Ž�1�•���Š�™�™�˜�›�•�1
�•�Ž�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1�¥�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ï 
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Synthèse du chapitre 5 �. ���Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1�•�Š�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�¥�1

�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž 

���Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�1 �—�˜�ž�œ�1
�Š�–�¸�—�Ž�1 �¥�1 �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�œ�1 �•�˜�›�–�Ž�œ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œs comme lieux 
potentiellement product �Ž�ž�›�œ�1�•���ž�—�Ž�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�•�•�Ž�1�ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1���Š�1�—�˜�•�’�˜�—�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�œ���Š�Ÿ�¸�›�Ž�1
également plurielle, et il est nécessaire de parler «  des urbanités  » de la ville 
contemporaine.  

Les espaces des tours mixtes, même juridiquement privés, lorsqu ���’�•�œ�1�œ�˜�—�•�1�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1�Ž�•�1
insérés dans la trame urbaine peuvent finalement être considérés comme des 
espaces « semi-publics  ���1 �™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�·�—�·�›�Š�•�Ž�ž�›�1 �•���ž�—�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �Ž�•�1 �™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�›�1
�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ï 

 

���™�›�¸�œ�1�ž�—�1�·�•�Š�•�1�•�Ž�1�•���Š�›�•�1�œ�ž�›�1�•�Š�1�—�˜�•�’�˜�—�1�•�‘�·�˜�›�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð dans le 
monde francophone et anglo -�œ�Š�¡�˜�—�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�›�˜�™�˜�œ�˜�—�œ�1 �ž�—�Ž�1 �•�›�’�•�•�Ž�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1
�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1�•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�1�•�’�Ž�ž�ï�1���—�1�Œ�›�˜�’�œ�Š�—�•�1�•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�›�Š�•�’�Ž�—�•�œ�1
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 ���Ž�Ÿ�¢�1 �Ž�•�1 ���ž�œ�œ�Š�ž�•�•�1 �û�X�V�V�Y�ü�1 �û�•�Ž�1 �Œ�˜�ž�™�•�Ž�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·-diver sité-centralité -
�™�ž�‹�•�’�Œ�’�•�·�ü�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1 �œ�¢�—�•�‘�·�•�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 ���˜�—�•�•�˜�–�Ž�›�¢�1 �û1998) du Placemaking (les 
dimensions forme, image et activités), nous proposons  une grille de lecture à 
double entrée ap plicable à toutes les échelles  (Tableau 4). 

Afin de la rendre applicable au cas particulier de la tour mixte ou de la ville 
verticale, nous prenons en considération deux échelles qui se complètent  ; la vil le à 
�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�› : où la tour est caractérisée par son urbanité intrinsèque, et  la 
tour intégrée dans la ville  : où la tour est caractérisée par son urbanité dans le 
quartier  (Figure 15). �����Ž�œ�•�1�•�Š�1�™�›�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�ž�¡�1�·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�œ�1�Œ�˜mplémentaires 
qui permet  de décrire �Œ�Ž�1 �š�ž�’�1 �•�Š�’�•�1 �š�ž���ž�—�1 �˜�‹�“�Ž�•�1 �Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�Ž�1 �•�Ž�•�1 �š�ž�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1
multifonctionnelle ou la ville verticale  peut contribuer à la ville et à son urbanité . 
Nou �œ�1�™�›�˜�™�˜�œ�˜�—�œ�1�’�Œ�’�1�•�’�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�—�Ž�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�› à 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�š�ž�Ž�•�•�Ž�1�Ž�•�•�Ž�1�œ���’�—�œ�¸�›�Ž (Tableau 5 et Tableau 6). 
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Chapitre 6  :   Partie empirique -  Analyse 
du cas francilien   

1. Objectifs  

Afin de répondre  aux questions de recherche et hypothèses précédemment posées (voir p. 96), et de 
confronter la pertinence du cadre théorique t �˜�ž�•�1�Ž�—�1�•���Ž�—�›�’�Œ�‘�’�œ�œ�Š�—�•�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�ž�—�Ž�1�Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�›�·�•�•�Ž�¡�’�˜�—�1
�–�Ž�—�·�Ž�1�œ�ž�›�1�•�Ž�1�•�Ž�›�›�Š�’�—�1�•�Ž�1�•�����•�Ž-de-France, nous analysons, dans un premier temps, et comparons, dans 
un second temps, de manière approfondie trois cas de projets de tours franciliennes. Ces terrains 
doivent  permettre de comprendre les enjeux spatiaux, organisationnels et public/privé concernant la 
�•�Š�‹�›�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1�•�Ž�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�ï�1 

Les objectif�œ�1�•�Ž�1�•���·�•�ž�•�Ž�1empirique sont de ;  

- Comprendre les liens, si liens il y a, entre système productif  (la fabrique), discours (volontés et 
finalités espérées ou annoncées pour le projet), et résultats du projet de tour. Et ce, toujours 
par les entrées �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1dans la ville 
existante, ainsi que d�Ž�œ�1�›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�&�™�›�’�Ÿ�·�ï�1���•�1�œ���Š�•�’�•�ð�1�Ž�—�1�•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1�•�Ž�›�–�Ž�œ�ð�1�•�Ž�1�Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1
interrelations entre les enjeux et rouages organisationnels et spatiaux ainsi que leurs 
�Œ�˜�—�œ�·�š�ž�Ž�—�Œ�Ž�œ�1�›�·�Œ�’�™�›�˜�š�ž�Ž�œ�1�Ž�•�1�Œ�›�˜�’�œ�·�Ž�œ�1�œ�ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—e tour. 
 

- ���˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1�š�ž�Ž�•�œ�1�•�Ž�Ÿ�’�Ž�›�œ�1�˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�œ�1�û�–�˜�•�Ž�1�•�Ž�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�“�Ž�ž�¡�1�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�ü�1�Ž�•�1�œ�™�Š�•�’�Š�ž�¡�1
�û�•�›�Š�—�œ�’�•�’�˜�—�1�•�˜�ž�›�&�Ÿ�’�•�•�Ž�ð�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�&�™�›�’�Ÿ�·�œ�ü�1�•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�Ž�—�•�1�•�Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�˜�ž�1�•���ž�—�1
�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �Ž�•�•�Ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž�–�Ž�—�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�ï�1 ���—�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1 �•�Ž�›�–�Ž�œ : comprendre quelles articulations 
public/privé permettent ou ne permettent pas de concevoir une tour mixte ou une « ville 
�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�1���1�•�·�—�·�›�Š�—�•�1�Ž�•�•�Ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï 
 

- Valider ou infirmer les hypothèses précédemment établies, que ce soit dans les dimensions 
techniques (faire ville en hauteur), socio-institutionnelles  �û�–�Ž�•�•�›�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�—�1
hauteur), et territoriales (articulation tour -ville). C �›�˜�’�œ�Ž�›�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�•�›�˜�’�œ�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1�Š�•�’�—�1
de comprendre comment elles interagissent entre elles, et tenir un d �’�œ�Œ�˜�ž�›�œ�1 �•���Š�™�›�¸�œ�1 �•�Ž�œ�1
questions de recherche posées plus haut, et de manière plus générale, sur les types de tours 
étudiés dans la thèse. 
 

- ���•�’�–�Ž�—�•�Ž�›�1�•�Š�1�•�›�’�•�•�Ž�1�û�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�ž�Ž�•�•�Ž�ü�1�•�Ž�1�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1
�•���Š�™�™�˜�›�•�1�û�Ž�–�™�’�›�’�š�ž�Ž�ü�1du discours des acteurs de la conception des tours en Ile-de-France.  
 

- Monter en généralité et concevoir un discours sur les enjeux public/privé, sur la fabrique et les 
�Ž�—�“�Ž�ž�¡�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1pour les tours en Ile-de-France et en France.  

�����’�•�·�Ž�1�Ž�œ�•�1�•�˜�—�Œ�1�•���Š�—�Š�•yser et de comparer les dimensions spatiales et organisationnelles ainsi que les 
processus de production de tours�ï�1 ���Ž�œ�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �•���·�•�ž�•�Ž�1 �œ�˜�—�•�1 �œ�·�•�Ž�Œ�•�’�˜�—�—�·�œ�1 �•�Ž�1 �–�Š�—�’�¸�›�Ž�1 �¥�1 �˜�‹�•�Ž�—�’�›�1 �ž�—�Ž�1
�•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�Ÿ�Š�›�’�Š�‹�•�Ž�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�·�•�’�—�’�Ž�œ�1�™�•�ž�œ�1�‘�Š�ž�•�1�Ž�•�1�•�Ž�1�™�˜�ž�Ÿ�˜�’�›�1�Œ�˜�–�™�Š�›�Ž�›�1leur fabrique respective.  
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2. Choix des terrains  

���•�1�œ���Š�•�’�•�1�Š�•�˜�›�œ de sélectionner, �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�˜�–�™�Š�›�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Ž�¡�Ž�–�™�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�œ�1�•�›�Š�—�Œ�’�•�’�Ž�—�—�Ž�œ�ð�1�Ž�—�1�™�›�˜�“�Ž�•�1
�˜�ž�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�•�Ž�œ�ï�1���Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�œ�˜�—�•�1�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�·�Ž�œ�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�•�Ž�›�›�Š�’�—�1�•���·�•�ž�•�Ž�1�Ž�•�1�œ�˜�—�•�1�œ�·�•�Ž�Œ�•�’�˜�—�—�·�Ž�œ, parmi  les tours 
mixtes en Ile-de-France existantes ou en projet, selon les éléments et enjeux fondamentaux décrits lors 
�•�Ž�1 �•���·�•�Š�•�1 �•�Ž�1 �•���Š�›�•�ð�1 �•�Š�1 �™�›�˜�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�ð�1 �•�Ž�œ�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�œ�1 �•�Ž�1 �›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž�œ, ainsi que la grille 
�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�· (Tableau 5 et Tableau 6), le tout croisé avec une analyse de la grande hauteur 
multifonctionn elle du territoire concerné �ñ�1�•�����•�Ž-de-France (Chapitre 62.1). 

Afin de sélectionner les cas �•���·�•�ž�•�Ž�1 �™�Ž�›�•�’�—�Ž�—�•�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Š�1 �™�‘�Š�œ�Ž�1 �Ž�–�™�’�›�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž nos travaux, il est 
nécess�Š�’�›�Ž�1�•�Ž�1�Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1�•���·�•�Š�•�1�•�ž�1�•�Ž�›�›�Š�’�—�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�·�1�û�•�����•�Ž-de-France) au regard de la construction de 
grande hauteur. Il  �œ���Š�•�’�•�1�Š�•�˜�›�œ�1�•ans un premier temps de recenser, de la manière la plus exhaustive, les 
tours multifonctionnelles construites ou en projet sur le territoire francilien . Puis, dans un second 
temps, en analysant les résultats, de mettre à jour les critères de différenciation entre les tours analysée 
�Š�ž�1�›�Ž�•�Š�›�•�1�•�Ž�1�•�Ž�ž�›�1�Š�™�™�˜�›�•�1�¥�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�ï�1���Ž�œ�1�•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1�•���·�•�ž�•�Ž�1�œ�˜�—�•�1�Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�1�œ�·�•�Ž�Œ�•�’�˜�—�—�·�œ�1�•�Ž�1�–�Š�—�’�¸�›�Ž�1�¥�1�˜�‹�•enir 
une diversité dans les critères de différenciation obtenus. 

Cette étude empirique ne prétend pas à �•���Ž�¡�‘�Š�ž�œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1 �—�’�1 �•�Š�1 �›�Ž�™�›�·�œ�Ž�—�•�Š�•�’�Ÿ�’�•�· complète ; il importe 
plutôt de mettre au point un état des lieux pertinent effectué à un temps donné, dans un territoire 
donné1, �Š�ž�1 �›�Ž�•�Š�›�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�—�“�Ž�ž�¡�1 �š�ž�’�1 �œ�Ž�1 �œ�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�œ�’�—�·�œ�1 �œ�ž�’�•�Ž�1 �¥�1 �•���·�•�Š�•�1 �•�Ž�1 �•���Š�›�•�1 �ñ�1 �’�•�1 �•�˜�’�•�1 �Š�’�—�œ�’�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1 �•�Ž�1
décrypter les pratiques des acteurs des tours en Ile-de-France et leurs conséquences s�ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1
ces bâtiments. 

2.1. Application au cas Francilien  : recensement et analyse 

���Ž�™�ž�’�œ�1�ž�—�Ž�1�•�’�£�Š�’�—�Ž�1�•���Š�—�—�·�Ž�œ�ð�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž�ð�1�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�Ž�—�1�™�•�ž�œ�1�•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�œ multifonctionnelles sont 
envisagés, ils proposent des programmes « imbriquant de plus en plus de fonctions tout en rivalisant 
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�˜�ž�1 �Œ�˜�–�–�ž�—�œ�ð�1 �Š�•�’�—�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�Ÿ�Š�’�—�Œ�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�ž�›�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�’�•�˜�¢�Ž�—�œ�1 �•�Ž�1 �•���Š�•�•�›�Š�’�•�1 �š�ž���’�•�œ�1
représentent » (Taillandier, 2009, p.225). Ces projets récents semblent différents des constructions 
existantes majoritairement bâties dans les années 1960-1970 : nous cherchons ainsi à comprendre en 
quoi ces deux générations de tours diffèrent.  

Un premier recensement des tours existantes et en projet du territoire francilien a été effectué à partir  
de plusieurs articles scientifiques (Brunet, 2010; Castex & Rouyer, 2003; Didelon, 2010; Gouyon, 2007) 
ouvrages et de plusieurs base de données :  

- Le site du CTBUH (Council on Tall Buildings and Urban Habitat) 2 ; 
- ���Ž�1�•�’�Ÿ�›�Ž�1�������’�—�Ÿ�Ž�—�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1���ž�›�˜�™�·�Ž�—�—�Ž���1�•�����—�•�›�’�•�1���Š�’�•�•�Š�—�•�’�Ž�›�1�Ž�•�1���•�’�Ÿ�’�Ž�›�1���Š�–�’�Š�œ�1

(Taillandier & Namias, 2009) ; 
- ���—�Ž�1�·�•�ž�•�Ž�1�•�Ž�1�•�����������1�œ�ž�›�1�•�Žs hauteurs à Paris (APUR, 2007b)3 ; 
- Le site PSS (Paris Skyscrapers), si�•�Ž�1�Œ�˜�•�•�Š�‹�˜�›�Š�•�’�•�1�œ�ž�›�1�•���Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�ð�1�•�Ž�1

�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1�Ž�—�1���›�Š�—�Œ�Ž4 ; 

���Ž�1 �›�Ž�Œ�˜�ž�›�œ�1 �¥�1 �•�Ž�1 �–�ž�•�•�’�™�•�Ž�œ�1�‹�Š�œ�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�˜�—�—�·�Ž�œ�1 �œ���Ž�¡�™�•�’�š�ž�Ž�ð�1 �•�Š�—�œ�1 �ž�—�1 �™�›�Ž�–�’�Ž�›�1 �•�Ž�–�™�œ�ð�1 �™�Š�›�1 �•�Š�1 �•�’�•�•�’�Œ�ž�•�•�·�1 �•�Ž�1
définir le mot «  tour  » : en France, le seul terme reconnu et utilisé dans les réglementations 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �
 immeuble de grande hauteur  », IGH 5 . Chaque base de données proposant sa 

                                                           
1 A propos de la recherche constructiviste : (Le Moigne, 1995) 
2 http://buildin gdb.ctbuh.org/  
3 Etude datant de 2007 : les hauteurs à Paris, étude exploratoire. Réglementation, coût global, mixité. 
4 PSS : http://www.pss -archi.eu/  
5 IGH (Immeuble de Grande Hauteur) est un terme réglementaire caractérisant les constructions dépassant les 
hauteurs maximales accessibles aux engins de secours incendie �ñ�1�[�V�1�–�¸�•�›�Ž�œ�1�™�˜�ž�›�1�•�Ž�œ�1�’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�œ�1�•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�X�^�1
mètres pour tous les autres. 
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�™�›�˜�™�›�Ž�1�•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�1�•�ž�1�–�˜�•�1�•�˜�ž�›�ð�1�’�•�1�Œ�˜�—�Ÿ�’�Ž�—�•�ð�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�‹�ž�•�1�•���Ž�¡�‘�Š�ž�œ�•�’�Ÿ�’�•�·�ð�1�•�Ž�1�—�Ž�1�™�Š�œ�1�œ�Ž�1�•�’�–�’�•�Ž�›�1�¥�1�ž�—�Ž�1�œ�Ž�ž�•�Ž�1
�•���Ž�—�•�›�Ž�1 �Ž�•les. Pour première approximation , nous nous intéressons aux bâtiments plus hauts que 
larges, dépassant la limite de réglementation IGH et saillants au -dessus du vélum parisien 
historique ou du quartier de référence.   

Dans un second temps, la nature collaborative de certaines des sources nécessite une vérification des 
données pas toujours exactes ou mises à jour. En particulier pour le programme des bâtiments listés : 
�•���Š�œ�™�Ž�Œ�•�1 �
 mixte ���1 �•���ž�—�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’on est lui aussi subjectif et porte des contradictions entre les 
différentes bases de données. Pour établir un premier recensement des tours « multifonctionnelles  », 
nous prenons en compte les tours proposant au moins deux fonctions parmi les fonctions urbaines 
suivantes : bureaux, logements, commerces, activité-industrie, équipements, espaces verts-jardins-
terrasses et services, sans considération des proportions de répartition des usages dans la tour. 

Nous recensons également les projets de tours  « multifonctionn elles » prévues (au moment de la 
rédaction de cette thèse) : la tour Carpe Diem (mixant bureaux et commerces, en construction, 166 m, 
prévue 2012), la Tour Triangle (mixant bureaux, commerces et équipement public, 180 m, prévue 
�X�V�W�[�ü�ð�1�•�Ž�œ�1���˜�ž�›�œ�1�•�ž�1���˜�—�•�1�•�����œ�œ�¢�1�û�•�›�˜�’�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�•�˜�—�•�1�•�Š�1�™�›�Ž�–�’�¸�›�Ž�1�¥�1�¹�•�›�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�›�žite sera IMEFA 52, bureaux, 
commerces et équipement public, 180 m, prévues 2015), la Tour Air² (bureaux et commerces, 200m, 
prévue 2015), les Tours Hermitage Plaza (bureaux, logements, hôtels, commerces, 320 m, prévues 
2016), la Tour Phare (bureaux, commerces, 290 m, prévue 2016) et les Tours Duo (bureaux, hôtel et 
commerces, 180 et 115 m, prévues 2018). 

���—�1 �›�·�Š�•�’�œ�Š�—�•�1 �Œ�Ž�1 �›�Ž�Œ�Ž�—�œ�Ž�–�Ž�—�•�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž���ž�—�Ž�1 �Ÿ�·�›�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�•�Š�•�˜�—�œ�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1
multifonctionnelles ont été construites dans les années 1970 (bien avant les nouvelles générations des 
années 2000). Nous dénombrons 5 tours superposant au moins deux fonctions urbaines (sans 
�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�™�˜�›�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�1�›�·�™�Š�›�•�’�•�’�˜�—�ü�1�œ�ž�›�1�™�•�ž�œ�1�•���ž�—�Ž�1�Œ�Ž�—�•�Š�’�—�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�•�Ž�œ�1�Ž�—�1���•�Ž-de-France : La 
tour Montparnas se, la tour Les Poissons (future tour Ciel), la tour Eve, la tour Défense 2000 et la tour 
Boucry.  
 

Tableau 7 : Les 5 tours multifonctionnelles existantes en Ile -de-France 

     

Défense 2000 - 
1974 

Eve �. 1974 
Les Poissons �. Ciel 

- 1974 
Montparnasse  - 1973 Boucry - 1974 

Puteaux Courbevoie Courbevoie Paris Paris 

136 m 109 m 128 m 210 m 99 m 

    Logements + 
maternelle 

Logements + 
bureaux 

Logements + 
bureaux 

Bureaux + restaurant 
panoramique + 

belvédère touristique  

Logements + bureaux + 
enseignement supérieur + 

cabinet médical 
Légende : bleu = logement, orange = bureaux, rose = services 
Crédit : personnel 
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Nous analysons ces tours existantes ou en projet à travers la grille de lecture issue des caractéristiques 
de la ville intense �Ž�•�1�•�Ž�œ�1�Œ�›�’�•�¸�›�Ž�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �ûTableau 5 et Tableau 6) : nous en examinon�œ�1�•���Š�‹�˜�›�•�1�•�Š�1
mixité fonctionnelle  (répartition et organisation des fonctions), puis leur insertion urbaine (continuité 
physique et visuelle, espaces publics et ouverture).  

Nous observons, dans un premier temps, une certaine homogénéité dans les types de mixité des tours 
existantes des années 70 : rare sont les cas de « réelle » multifonctionnalité mixant plusieurs fonctions, 
mais plutôt une seule fonction principale à laquelle est ajoutée une activité annexe de commerce ou de 
services1. En revanche, des différences se remarquent entre les tours mixtes existantes et les tours en 
projet : les nouvelles générations de tours ont tendance à être, premièrement, moins 
monofonctionnelles  �ñ�1�œ�ž�›�1�™�•�ž�œ�1�•���ž�—�Ž�1�Œ�Ž�—�•�Š�’�—�Ž�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�œ�1�•�›�Š�—�Œ�’�•�’�Ž�—�—�Ž�œ�1�û�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�•�Ž�1�_�V�–�ü�ð�1�œ�Ž�ž�•�Ž�–�Ž�—�•�1�[ sont 
�–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�ð�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �š�ž���Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �œ�ž�›�1 �–�˜�’�—�œ�1 �•���ž�—�Ž�1 �Ÿ�’�—�•�•�Š�’�—�Ž�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�œ�1 �•�Ž�1 �•�˜�ž�›�œ�ð�17 sont 
multifonctionnels. Deuxièmement, nous constatons que les nouveaux projets mixtes ne superposent 
pas forcement beaucoup plus de fonctions. En revanche, là où les tours des années 1970 séparaient 
complètement les flux et les entrées des différents programmes, les nouveaux projets ont pour objectif 
�•���Ž�—�1 �–�·�•�Š�—�•�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �ž�œ�Š�•�Ž�›�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�–�ž�—�œ�1 �’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�œ�1 �˜�ž�1 �Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�œ�1 �œ�˜�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1 �Š�ž�1
public.  

Enfin, un �Ž�1 �Š�ž�•�›�Ž�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�Œ�Ž�1 �·�–�Ž�›�•�Ž�1 �š�ž�Š�—�•�1 �¥�1 �•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ : les tours mixtes des 
années 70 sont toutes sur dalle ou partiellement sur dalle, leurs entrées ne sont pas au niveau de la rue 
�Ž�•�1�•�˜�ž�•�Ž�œ�1�›�˜�–�™�Ž�—�•�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Š�1�•�˜�›�–�Ž�1�•�Ž�1�•���É�•�˜�•�1�•�›�Š�•�’�•�’�˜�—�—�Ž�•�ð�1�’�•�1�—���¢�1�Š�1�™�Š�œ�1�—�˜�—�1�™�•�ž�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�’�—�ž�’�•�·�1�™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�1�˜�ž�1
�Ÿ�’�œ�ž�Ž�•�•�Ž�1�•�Š�1�›�ž�Ž�1�Ž�•�1�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�ð�1�Š�•�˜�›�œ�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�œ�˜�’�•�—�Ž�—�•�1�“�ž�œ�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�ž�›�1�Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1
au sol et se veulent mieux intégrée dans la ville existante.  

 

 

2.2. Sélection des �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1�•���·�•�ž�•�Ž  selon les critères retenus 

Ces constats sur les tours mixtes franciliennes existantes et en projet permettent �•���’�œ�˜�•�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1
composantes analytiques prégnantes dans la différenciation entre les constructions passées (les tours 
construites des années 60-70) et celles de la  ville contemporaine (les projets de tours des années 2000-
2010). Ainsi ce sont les composantes programmatiques et spatiales qui émergent et nous permettent 
�•���’�•�Ž�—�•�’�•�’�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1 �˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �•�›�Š�—ciliennes se 
�›�Š�Œ�Œ�›�˜�Œ�‘�Š�—�•�1�¥�1�•�Š�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�‘�·�˜�›�’�š�ž�Ž�1�ûTableau 5et Tableau 6). Ainsi, nous pouvons sélectionner 
dans un objectif de diversité, parmi les tours franciliennes existantes ou en projet nos cas �•���·�•�ž�•�Ž�1 
selon les critères suivants (critères de diversité) : 

- Selon la composante programmatique, critère : mixité fonctionn �Ž�•�•�Ž�1�Ž�•�1�–�’�¡�’�•�·�1�•���ž�œ�Š�•�Ž�œ�ð 
- Selon la composante spatiale, critère : ouverture/publicité et ancrage.  

Nous choisissons quatre cas de tours plus ou moins mixtes et plus ou moins accessibles : une 
construite dans les années 1970 (la tour Les Poissons), et trois projets en cours (la tour Triangle , la 
tour Phare et les tours Duos ). A ces quatre tours, nous ajoutons un bâtiment non IGH mais dont la 
�–�’�¡�’�•�·�1�™�›�˜�•�›�Š�–�–�Š�•�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1�œ�˜�—�•�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�¸�›�Ž�–�Ž�—�•�1�–�Š�›�š�ž�Š�—�•�Ž�œ�ð�1�Ÿ�˜�’�›�Ž�1�’�—�—�˜�Ÿ�Š�—�•�Ž�œ�1
en Ile-de-France. Le CNIT , depuis sa réhabilitation en 2009 offre une mixité de fonctions assez 
complète et regroupe les usagers dans une place centrale mutualisée et qui se veut urbaine.  

���Ž�œ�1 �•�Ž�ž�¡�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�1 �Ž�¡�’�œ�•�Š�—�•�œ�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�˜�—�•�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�œ�1 �œ�™�Š�•�’�Š�•es : fonctions, usages, 
�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�Œ�˜�–�–�ž�—�œ�ð�1�Ž�•�Œ�ï�1�����Š�Ÿ�Š�—�•�Š�•�Ž�1�•���·�•�ž�•�’�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�1�Ž�¡�’�œ�•�Š�—�•�œ�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1�ž�—�1�›�·�œ�ž�•�•�Š�•�1�•�Ž�1

                                                           
1 Les tours Montparnasse et Défense 2000 par exemple. 
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processus de production mené à son terme. Pour le cas du CNIT, même si le bâtiment ne doit pas 
répondre aux contraintes associées à la réglementation IGH, les enjeux et problématiques de mise en 
�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�–�’�¡�’�•�·�1�™�›�˜�•�›�Š�–�–�Š�•�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1�Š�ž�1�œ�Ž�’�—�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�œ�˜�—�•�1�œ�˜�–�–�Ž�1�•�˜�ž�•�Ž�1
�œ�’�–�’�•�Š�’�›�Ž�œ�1 �¥�1 �Œ�Ž�ž�¡�1 �˜�‹�œ�Ž�›�Ÿ�·�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�œ�1 �™�’�Ž�•�œ�1 �•�Ž�1 �•�˜�ž�›�œ�ï�1 ���Ž�1 �™�•�ž�œ�ð�1 �•���ž�—�1 �Š�1 �·�•�·�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�•�1 �Ž�—�1 �W�_�]�V�ð�1 �Ž�•�1 �•���Š�ž�•�›�Ž�1
entièrement repensé et reconçu en 2009 �ñ�1 �Ž�•�1 �Œ�‘�Š�Œ�ž�—�1 �œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �Š�œ�œ�Ž�£�1 �›�Ž�™�›�·�œ�Ž�—�•�Š�•�’�•�ð�1 �•���Š�™�›�¸�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�œ�•�Š�•�œ�1
réalisés dans la typologie, des choix architecturaux et programmatiques de leur époque respective. 

���Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1 �Š�ž�¡�1�•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1�—�˜�ž�œ�1font reconsidérer les deux cas CNIT et Les Poissons 
�Œ�˜�–�–�Ž�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �œ�ž�‹�œ�’�•�’�Š�’�›�Ž�œ�ï�1 ���—�1 �Ž�•�•�Ž�•�ð�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 ���Ž�œ�1 ���˜�’�œ�œ�˜�—�œ�1 �•�Š�•�Š�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �Š�—�—�·�Ž�œ�1 �W�_�]�V�ð�1 �’�•�1 �—���Š�1 �™�Š�œ�1 �·�•�·�1
�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1 �•�Ž�1 �›�Ž�—�Œ�˜�—�•�›�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �•�Ž�1 �œ�Š�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���·�™�˜�š�ž�Ž�ï�1 ���—�Ž�1 �Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�ž�1système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1
�—���Ž�œ�•�1 �•onc pas possible pour ce terrain. En revanche certains constats spatiaux et programmatiques 
peuvent être faits �œ�ž�›�1 �•�Ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1 �™�Š�›�1 �•�Š�1 �œ�ž�’�•�Ž�1 �•���Š�•�’�–�Ž�—�•�Ž�›�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�·�‹�Š�•�1 �•�Ž�1
�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�Œ�˜�–�™�Š�›�·�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1�˜�‹�œ�Ž�›�Ÿ�·�œ�1�Ž�—�1�•�·�•�Š�’�•�ï�1���Ž�1�•�Š�1�–�¹�–�Ž�1�–�Š�—�’�¸�›�Ž�ð�1�•�Š�1�›�·�—�˜�Ÿ�Š�•�’�˜�—�1�•�ž�1���������1�—���Š�1�™�ž�1
être abordée que de manière très partielle �ñ�1�•�Š�ž�•�Ž�1�Š�ž�¡�1�“�Ž�ž�¡�1�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�Ž�•�1�˜rganisations des entreprises et 
�’�—�œ�•�’�•�ž�•�’�˜�—�œ�1 �™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �û�—�˜�•�Š�–�–�Ž�—�•�1 �Œ�‘�Ž�£�1 �•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�ž�›-propriétaire -gestionnaire du site, Unibail, ou 
�Œ�‘�Ž�£�1 �•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�ž�›�1 �•�Ž�1 ���Š�1 ���·�•�Ž�—�œ�Ž�ð�1 ���™�Š�•�Ž�œ�Š�ü�1 �š�ž�’�1 �•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�Ž�—�•�1 �ž�—�1 �•�›�Š�—�•�1 �•�ž�›�—-over des employés à 
différents postes ou dont la stru �Œ�•�ž�›�Ž�1�’�—�•�Ž�›�—�Ž�1�œ���Ž�œ�•�1�‹�Ž�Š�ž�Œ�˜�ž�™�1�–�˜�•�’�•�’�·�Ž�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�•�Š�1�•�Š�‹�›�’�š�ž�Ž�1�•�ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�ï�1���Ž�œ�1
constats ont rendu difficile la rencontre des acteurs de la réhabilitation du bâtiment et, il a donc été 
�•�’�•�•�’�Œ�’�•�Ž�1 �•�Ž�1 �–�Ž�—�Ž�›�1 �ž�—�Ž�1 �Œ�Š�–�™�Š�•�—�Ž�1 �•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�1 �Œ�˜�–�™�•�¸�•�Ž�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �—�˜�ž�œ�1 �Š�Ÿ�˜�—�œ�1 �™�ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�’re pour les trois 
�•�˜�ž�›�œ�1 �Ž�—�1 �™�›�˜�“�Ž�•�ï�1 ���Ž�1 �•�Š�1 �–�¹�–�Ž�1 �–�Š�—�’�¸�›�Ž�ð�1 �Œ�Ž�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Š�1 �•���Š�•�’�–�Ž�—�•�Ž�›�1 �•�Š�1 �›�·�•�•�Ž�¡�’�˜�—�1 �Ž�•�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1
�Œ�›�˜�’�œ�·�Ž�1 �•�Ž�1 �•���·�•�ž�•�Ž�1 �Ž�–�™�’�›�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �–�Š�—�’�¸�›�Ž�1 �Œ�˜�–�™�•�·�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �—�Ž�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Š�1 �™�Š�œ�1 �•�Ž�1 �™�›�·�œ�Ž�—�•�Ž�›�1 �ž�—�Ž�1
analyse complète du terrain. Celui-ci interviend ra donc principalement dans la Partie 4 de notre étude. 

Les projets quant à eux permettent une approche plus précise du système productif, de la fabrique de 
�•���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�— : même si nous ne pourrons pas comparer les annonces ou les volontés des acteurs avec un 
produit fini  (un bâtiment construit et en fonctionnement) , nous pourront �ð�1 �¥�1 �•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1 �•���·�Ÿ�˜�•�ž�•�’�˜�—�1 �•�ž�1
projet comprendre ses modifications, ses résultats intermédiaires de la même manière que le propose 
Arab (2004) �™�˜�ž�›�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�ï�1En effet, nombreux projets de 
cette complexité évoluent  énormément entre les premiers jets ou esquisses et les phases précédant la 
construction  �ñ�1�Ž�—�1�—�˜�ž�œ�1�™�Ž�—�Œ�‘�Š�—�•�1�œ�ž�›�1�•�Ž�œ�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�œ�1�™�›�·�Œ�’�œ�Ž�œ�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ð�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Ž�•�1�–�ž�•�ž�Š�•�’�œ�·�œ�ð�1
�Š�’�—�œ�’�1�š�ž�Ž�1�œ�ž�›�1�•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�–�’�¡�’�•�·�ð�1�—�˜�ž�œ�1�™�˜�ž�›�›�˜�—s en comprendre les motivations, les freins et les 
atouts organisationnels. 

Dans le tableau suivant (Tableau 8) sont présentés regroupés et présentés les cinq terrains à analyser et 
à comparer. Tous sont spécifiés selon les critères de différenciation abordés plus haut. Ainsi, 
concernant la composante programmatique, on peut voir que les terrains sélectionnés vont du cas 
« peu mixte » (pour les tours Phare et Triangle) à très mixte (pour le CNIT) avec un niveau 
intermédiaire «  mixte » (Les Poissons).  

Nous entendons par : 

- Peu mixte :  
une fonction principale et des fonctions satellites ou secondaires. Phare et Triangle sont 
principalement dédiées aux activités tertiaires de bureaux, avec la palette de services qui 
leur sont liés (restaurant inter -entreprise par exemple). Elles proposent toutes deux à leur 
�™�’�Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�Ž�œ�1 �˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�1 �œ�ž�›�1 �•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�1 �–�Š�’�œ�1 �Œ�˜�–�™�•�¸�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �’�—�•�·�™�Ž�—�•�Š�—�•�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1
fonction principale. La tour Triangle quant à ell e devrait offrir un équipement public qui 
�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�Ž�—�Œ�˜�›�Ž�1�™�›�·�Œ�’�œ�·�–�Ž�—�•�1�•�·�•�’�—�’�•�ï�1���•�1�Ž�œ�•�1�’�—�•�·�›�Ž�œ�œ�Š�—�•�1�•�Ž�1�—�˜�•�Ž�›�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1���˜�ž�›�1���›�’�Š�—�•�•�Ž�1�•�Ž�Ÿ�Š�’�•�1
initialement être bien plus mixte que la version de projet qui semble être définitive  : un 
hôtel a été proposé puis abandonné. 

- Mixte  :  
selon la définition du CTBUH,  au moins deux fonctions principales regroupées dans la 
�•�˜�ž�›�ï�1�����Ž�œ�•�1�•�Ž�1�Œ�Š�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1���Ž�œ�1���˜�’�œ�œ�˜�—�œ�1�š�ž�’ superpose logements sur bureaux auxquels 
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�œ���Š�“�˜�ž�•�Ž�1 �ž�—�1 �Œ�Š�‹�’�—�Ž�•�1 �–�·�•�’�Œ�Š�•�ï�1 ���˜�ž�œ�1 �Ÿ�Ž�›�›�˜�—�œ�1 �™�•�ž�œ�1 �•�Š�›�•�1 �š�ž�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1 �•�Ž�ž�¡�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �™�›�’�—�Œ�’�™�Š�•�Ž�œ�1
sont complètement séparées.  

- Très mixte  :  
�™�•�ž�œ�’�Ž�ž�›�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Š�•�Ž�œ�1�›�Ž�•�›�˜�ž�™�·�Ž�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�–�¹�–�Ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ï�1 �����Ž�œ�•�1�•�Ž�1�Œ�Š�œ�1�•�ž�1���������1
qui imb rique les fonctions de commerces, bureaux, hôtel et centre des congrès sous sa 
�Œ�·�•�¸�‹�›�Ž�1�Ÿ�˜�ž�•�Ž�1�Ž�—�1�‹�·�•�˜�—�1�Š�ž�•�˜�™�˜�›�•�·�Ž�ï�1���˜�ž�œ�1�Ÿ�Ž�›�›�˜�—�œ�1�Š�ž�œ�œ�’�1�š�ž�Ž�1�•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�•�•�ž�¡�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1
usages est assez originale �ñ�1 �•�˜�ž�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �›�Ž�•�›�˜�ž�™�·�œ�1 �Š�ž�•�˜�ž�›�1 �•���ž�—�Ž�1 �™�•�Š�Œ�Ž�1 �
 semi-publique  » 
centrale qui se veut la plus urbaine et connectée à la ville possible. 

Concernant �•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1 �œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�ð�1 �•�Ž�ž�¡�1 �Œ�›�’�•�¸�›�Ž�œ�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�Œ�’�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �Œ�‘�˜�’�œ�’�œ : 
�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�Ž�•�1�•���Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1�Š�ž�1�œ�˜�•�ï�1���˜�ž�•�Ž�œ�1�•�Ž�ž�¡�1�œ�Ž�1�›�·�•�¸�›�Ž�—�•�1�¥�1�•�Š�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���’nsertion urbaine 
�Š�‹�˜�›�•�·�Ž�1�™�Š�›�1�•�Š�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�¥�1�•�Š�1�•�˜�’�œ�1�™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�™�œ�¢�Œ�‘�˜�•�˜�•�’�š�ž�Ž1.  

�����˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �œ�Ž�1 �Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�1 �™�Š�›�1 �•�Š�1 �™�›�˜�™�˜�›�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �������1 �Ž�•�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1
afonctionnels ou « vides » ouverts au public. Les ERP (Etablissement Recevant du Public), comme les 
commerces, les hôtels, restaurants, cabinets médicaux, équipement public, etc. agissent, selon nous, 
comme des fonctions permettant à un public élargi ou occasionnel de fréquenter la tour. Il en est de 
même pour les espaces afonctionnels semi-publics qui peuvent potentiellement participer de 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�·�—�·�›�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž (Figure 11). Ceci dans les conditions où ces fonctions et ces espaces 
�œ�˜�’�Ž�—�•�1 �Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�œ�1 �™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �™�œ�¢�Œ�‘�˜�•�˜�•�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1 �™�Š�›�1 �ž�—�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �·�•�Š�›�•�’�ï�1 �����Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1 �Š�ž�1 �œ�˜�• ou 
�•���’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜�—�1�Š�ž�1�œ�’�•�Ž permet dans une première approximation de caractériser cette accessibilité : le fait 
�•���¹�•�›�Ž�1 �Œ�˜�—�—�Ž�Œ�•�·�Ž�1 �¥�1 �•�Š�1 �›�ž�Ž�ð�1 �Ÿ�’�œ�’�‹�•�Ž�1 �•�Ž�™�ž�’�œ�1 �Œ�Ž�•�•�Ž-�Œ�’�ð�1 �¥�1 �•���’�—�Ÿ�Ž�›�œ�Ž�1 �•���ž�—�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �Ž�—�1 �›�Ž�•�›�Š�’�•�ð�1 �›�Ž�™�•�’�·�1 �œ�ž�›�1 �•�ž�’-
�–�¹�–�Ž�1�•�Ž�•�1�ž�—�1�’�•�˜�•�1�™�›�’�Ÿ�·�ð�1�•�˜�—�—�Ž�1�¥�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�ž�—�1�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�1�•�Ž�•�›�·�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�ï�1 

���˜�ž�œ�1 �•�·�Œ�›�’�Ÿ�˜�—�œ�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �—�˜�œ�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �•���·�•�ž�•�Ž�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �™�•�ž�œ�1 �˜�ž�1 �–�˜�’�—�œ�1 �™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�œ�1 �˜�ž�1
ouverts et comme plus ou moins connectés. Nous pourrions utiliser le terme de « publicité  » de la 
�•�˜�ž�›�ð�1�–�Š�’�œ�1�Š�•�’�—�1�•���·�Ÿ�’�•�Ž�›�1�•�˜�ž�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�ž�œ�’�˜�—�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�œ�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1�“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�œ�1�•�ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�¸�›�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�˜�ž�1�™�›�’�Ÿ�·�1�•�ž�1
�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�—�˜�ž�œ�1�Ž�—�1�›�Ž�œ�•�˜�—�œ�1�Š�ž�1�•�Ž�›�–�Ž�1�•�� « ouverture  ».  

 

Nous voyons dans le même tableau que les terrains sélectionnés varient de « fermée » (pour la tour 
Phare) à « très ouverte ���1 �û�™�˜�ž�›�1 �•�Ž�1 ���������ü�ï�1 ���Š�1 �•�˜�ž�›�1 ���›�’�Š�—�•�•�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �š�ž�Š�•�’�•�’�·�Ž�1 �•�� « ouvert  e » alors que Les 
Poissons et Duo sont « peu ouvertes » (Tableau 8). 

 

Tableau 8 : Choix des terrains selon les critères de différentiation  

 Les 
Poissons 

Phare Triangle  Duo  CNIT   
réhabilité  

statut  Existant 
1970 

projet projet projet 
Existant 

2009 
localisation  La Défense La Défense Paris (15ème) Paris (13ème) La Défense 
initiative  Publique Publique/privée  Plutôt privée  publique  Privé 
Mixité 
fonctionnelle  

Mixte  Peu mixte Peu mixte  Mixte  Très mixte 

Ouverture  Plutôt fermée Plutôt fermée Ouverte Peu ouverte Très « ouvert  » 

Connexion aux 
espaces publics Déconnectée Plutôt connectée Très connectée 

Plutôt 
Connectée 

Très connecté 

 

                                                           
1 ���ù�ð�1�œ�Ž�•�˜�—�1�—�˜�ž�œ�ð�1�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�Œ�˜�›�›�Ž�œ�™�˜�—�•�1�Š�ž�1�Œ�˜�ž�™�•�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•���Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1�Š�ž�1�œ�˜�•�1(cf Chapitre 
22.1 p.46). 
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Nous qualifions de  : 

- Plutôt fermée et peu ouverte , 
�ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �™�Ž�ž�1 �Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �Œ���Ž�œ�•-à-dire ne proposant pas ou peu de fonctions et 
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�������ð�1�˜�ž�1�‹�’�Ž�—�1�Š�¢�Š�—�•�1�•�Ž�œ�1�›�·�•�ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�•���Š�Œ�Œ�¸�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�›�¸�•�•�Ž�–�Ž�—�•�œ�1�•�›�¸�œ�1�Œ�˜�—�•�›�Š�’�•�—�Š�—�•�œ�ï 
���Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1���Ž�œ�1���˜�’�œ�œ�˜�—�œ�1�•���Š�‹�˜�›�•, Phare �Ž�•�1���ž�˜�1�Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�1�Œ�Š�›�1�Ž�•�•�Ž�œ�1�—�Ž�1�™�›�˜�™�˜�œ�Ž�—�•�1�š�ž���ž�—�Ž�1�œ�Ž�ž�•�Ž�1
�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1 �������1 �¥�1 �•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1 �û�ž�—�1 �Œ�Š�‹�’�—et médical pour Les Poissons et un hôtel-restaurant 
pour Duo , un restaurant panoramique pour Phare). Ces fonctions ERP sont clairement 
distinctes  et séparées �•�Ž�œ�1�Š�ž�•�›�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�ð�1�’�•�1�—���¢�1�Š�1�™�Š�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�Š�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�1�˜�ž�1�–�ž�•�ž�Š�•�’�œ�·�1
qui soit ouvert au public. Duo a la particularité de proposer en supplément des 
�Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�Ž�œ�1�Ž�•�1�ž�—�Ž�1�Ž�—�•�›�·�Ž�1�•�Ž�1�•�›�Š�—�œ�™�˜�›�•�1�Ž�—�1�Œ�˜�–�–�ž�—�1�¥�1�œ�˜�—�1�™�’�Ž�•�1�–�Š�’�œ�1�œ�’�•�ž�·�œ�1�¥�1�•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�Ž�•�1
�œ�Š�—�œ�1�•�’�Ž�—�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�› �ñ�1�Œ���Ž�œ�•�1�Œ�Ž�1�š�ž�’�1�•�Š�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�Œ�’�Ž�1�•�·�•�¸�›�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1���Ž�œ�1���˜�’�œ�œ�˜�—�œ�1�Ž�•�1
lui vaut la qualifica tion de « peu ouverte » au lieu de « plutôt fermée  ». 

- Ouverte , 
une tour  accessible au public car proposant des fonctions ERP en intérieur, mais ne 
�•�Š�Ÿ�˜�›�’�œ�Š�—�•�1�™�Š�œ�1�œ�™�·�Œ�’�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�—�Ž�1�Œ�˜�™�›�·�œ�Ž�—�Œ�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�Š�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�œ�1�Ž�•�1�•�’�‹�›�Ž�1�•���Š�Œ�Œ�¸�œ�1
au large public.  
L�Š�1 �•�˜�ž�›�1 ���›�’�Š�—�•�•�Ž�1 �Œ�Š�›�1 �Ž�•�•�Ž�1 �™�›�˜�™�˜�œ�Ž�1 �ž�—�Ž�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1 �������1 �Ž�•�1 �™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1 �¥�1 �•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž���ž�—�1
espace mutualisé avec les bureaux : le hall principal �Ž�œ�•�1�•�ž�’�1�Š�ž�œ�œ�’�1�������ð�1�–�Š�’�œ�1�™�Š�œ�1�•��espace 
complètement afonctionnel . 

- Très ouvert , 
un bâtiment très accessible au public, proposant à la fois des fonctions et des espaces ERP 
�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�œ�1�•�’�Ž�ž�¡�1�Š�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�œ�1�•�’�‹�›�Ž�1�•���Š�Œ�Œ�¸�œ�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�Ž�•�1�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1�Š�™�™�›�˜�™�›�’�Š�‹�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1
un contexte de régulation plutôt permissif.  
Le CNIT car il propose de nombreuses fonctions ERP (sous forme de centre commercial, 
avec un hôtel, un bureau �•�Ž�1 �™�˜�œ�•�Ž�ð�1 �Ž�•�Œ�ï�ü�1 �›�Ž�•�›�˜�ž�™�·�Ž�œ�1 �Š�ž�•�˜�ž�›�1 �•���ž�—�Ž�1 �™�•�Š�Œ�Ž�1 �Œ�Ž�—�•�›�Š�•�Ž�1avec 
terrasses de café et bancs « publics » elle aussi ERP psychologiquement accessible et 
potentiellement appropriable dans la mesure du respect du règlement intérieur . 

 

���˜�ž�›�1 �Œ�Ž�1 �š�ž�’�1 �Ž�œ�•�1 �•�Ž�1 �•���Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1 �Š�ž�1 �œ�˜�•�1 �˜�ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�—�Ž�¡�’�˜�—�1 �Š�ž�¡�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1 �Š�•�“�Š�Œ�Ž�—�•�œ�ð�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1
sélectionnés vont de « déconnectée » (pour la tour Les Poissons) à « très connectée » (pour le CNIT et 
Triangle) en passant par « plutôt connectée » (Phare) et « connectée » (Duo) (Tableau 8). 

Nous désignons comme : 

- Déconnectée 
�ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �š�ž�’�1 �—�Ž�1 �œ���’�—�•�¸�•�›�Ž�1 �™�Š�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �œ�’�•�Ž�ð�1 �œ�˜�—�1 �Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1immédiat et son espace 
�™�ž�‹�•�’�Œ�ð�1�œ�˜�’�•�1�™�Š�›�Œ�Ž�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�Ÿ�’�œ�’�‹�•�Ž�1�˜�ž�1�™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1�Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�1�Š�’�œ�·�–�Ž�—�•�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�•�Š�1
rue (replié sur elle-�–�¹�–�Ž�ü�1�˜�ž�1�™�Š�›�Œ�Ž�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�—�·�Œ�Ž�œ�œ�’�•�Ž�1�ž�—�Ž�1�Œ�˜�—�—�Š�’�œ�œ�Š�—�Œ�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�’�Ž�ž�¡�1�š�ž�Ž�1�œ�Ž�ž�•�1
des riverains peuvent acquérir. 
La tour Les Poissons de pa�›�1�œ�˜�—�1�’�–�™�•�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�1�Ž�—�1�›�Ž�•�›�Š�’�•�1�•�Ž�1�•���Š�•�’�•�—�Ž�–�Ž�—�•�1�Ž�•�1�•�ž�1�—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1�•�Ž la 
rue publique est qualifiée de déconnectée. Les entrées de la tour ne donnant pas sur la rue 
mais sur le complexe Charras ne sont accessibles ni physiquement ni visuellement depuis 
la ru�Ž�ð�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�œ�1 �•���Ž�—�•�›�Ž�œ�1 �Ž�•�•�Ž�œ�1 �—�Ž�1 �œ�˜�—�•�1 �Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�œ�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�™�ž�’�œ�1 �•�Š�1 �•�Š�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�Ž�1
attenant. ���•�1�—���¢�1�Š�1�™�Š�œ�1�•���Ž�•�•�Ž�•�1�Š�•�›�Ž�œ�œ�Ž�1�˜�ž�1�•�Ž�1�Ÿ�’�œ�’�‹�’�•�’�•�·. 

- Plutôt connectée, 
une tour plutôt intégrée dans son environnement urbain, soit parce que physiquement ou 
psychologiquem ent accessible depuis la rue ou les espaces publics. 
La tour Phare est dite plutôt connectée �Œ�Š�›�1 �–�¹�–�Ž�1 �œ�’�1 �•���Ž�—�•�›�·�Ž�1 �™�›�’�—�Œ�’�™�Š�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�1 �û�Š�ž�1
9ème étage�ü�1 �œ�Ž�1 �•�Š�’�•�1 �™�Š�›�1 �•���’�—�•�Ž�›�–�·�•�’�Š�’�›�Ž�1 �•���ž�—�1 �™�Š�Ÿ�’�•�•�˜�—�1 �Ž�—�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �•�·�Œ�˜�—�—�Ž�Œ�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�Š�•�•�Ž�1
piétonne de La Défense, les fonctions ERP permettent une animation des façades ainsi 
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�š�ž���ž�—�1 �•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�ï�1 ���—�1 �Ž�•�•�Ž�•�ð�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �•�¸�›�Ž�1 �ž�—�Ž�1 �•�›�Š�—�œ�’�•�’�˜�—�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�1 �œ�˜�•�1
naturel et la dalle de la Défense via une « fenêtre urbaine ���1�š�ž�’�1�Ž�—�1�–�Š�›�š�ž�Ž�1�•���Ž�—�•�›�·�Ž�ï 
Les tours Duo sont plu tôt connectées car même si partiellement établies sur dalle à un 
�—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�1�•�Ž�1�Œ�Ž�•�ž�’�1�•�Ž�1�•�Š�1�›�ž�Ž�1�Ž�•�1�š�ž���ž�—�Ž�1�‹�˜�—�—�Ž�1�™�Š�›�•�’�Ž�1�•�Ž�œ�1�›�Ž�£-de-chaussée de sont pas 
�™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�–�Ž�—�•�1 �˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�ð�1 �Ž�•�•�Ž�œ�1 �•�›�Š�Ÿ�Š�’�•�•�Ž�—�•�1 �•�Ž�ž�›�1 �›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�1 �¥�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �Ž�—�1 �›�Ž�œ�™�Ž�Œ�•�Š�—�•�1
�•���Š�•�’�•�—�Ž�–�Ž�—�•�ð�1�Ž�—�1 �Œ�›�·�Š�—�•�1 �ž�—�Ž�1 �•�’�Š�’�œ�˜�—�1 �Ÿ�’�œ�ž�Ž�•�•�Ž�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1 �Ž�•�1 �•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�ð�1 �›�Ž�—�•�Š�—�•�1 �Ž�—�1
�›�Ž�—�•�Š�—�•�1 �Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�ê�ž�›�1�•���’�•�˜�•�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�ð�1 �Ž�—�1 �™�›�˜�™�˜�œ�Š�—�•�1 �ž�—�Ž�1 �•�’�Š�’�œ�˜�—�1 �—�Š�•�ž�›�Ž�•�•�Ž�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Š�1
�™�•�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1�Š�•�•�Ž�—�Š�—�•�Ž�1�Ž�•�1�•���Š�›�›�’�¸�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�ï�1 

- Très connecté,  
un bâtiment très intégré dans son environnement et son contexte urbain existant, à la fois 
physiquement et psychologiquement accessible depuis la rue et les espaces publics. 
Le CNIT est dit très intégré grâce à ses espaces mutualisés centraux et conçus en fonction 
des flux piétons de la dalle et qui le traverse pour rejoindre les transports en commun. La 
connexion se fait en trois dimensions (sur plusieurs niveaux), les entrées du bâtiment sont 
stratégiquement placées et visuellement remarquables. 

 

 

3. ���·�•�‘�˜�•�Ž�1�•���Ž�—�š�ž�¹�•�Ž�1qualitative  (approche territoriale ) 

Pour chacun des terrains sélectionnés�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �–�Ž�•�•�˜�—�œ�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1une enquête qualitative appliquant 
�•�Ž�œ�1 �™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�Ž (Crevoisier, 2001; Theurillat & Crevoisier, 2009; Theurillat, 
2009). Elle consiste à en étudier simultanément les trois dimensions fondamentales que sont la 
technique, le socio-institutionnel et le territorial 1, ainsi que leurs inter �›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�Ž�•�1�•�˜�•�’�š�ž�Ž�œ�1�•���˜�›�’�•�’�—�Ž�œ�1�Ž�• 
de conséquences.  

La technique ici se réfère au projet lui-même abordé dans ses dimensions concrètes (QUOI) et permet 
�•���Š�‹�˜�›�•�Ž�›�1�•�Š�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�™�›�˜�™�˜�œ�·�Ž�1�™�•�ž�œ�1�‘�Š�ž�•�1�
 comment faire ville en hauteur  ? » à travers ses dimensions 
spatiales et programmatiques. « La �•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�1�û�ó�ü�1�Œ�˜�›�›�Ž�œ�™�˜�—�•�1�¥�1�•�Š�1�–�Š�—�’�¸�›�Ž�1�•�˜�—�•�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1�Ž�•�1�•�Ž�1
�œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1�•�Ž�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�œ���Š�›�•�’�Œ�ž�•�Ž�—�•�1�Œ�˜�—�Œ�›�¸�•�Ž�–�Ž�—�•�1�Ž�•�1�–�Š�•�·�›�’�Ž�•�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Š�—�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž » (Kebir, 2004, p. 38). 
Le socio-institutionnel se réfère quant à lui �¥�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�ž�1système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�ž�1
bâtiment (QUI  et QUELS MODES DE COORDINATION ) et permet de répondre au questionnement 
« �Œ�˜�–�–�Ž�—�•�1�–�Ž�•�•�›�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Š�1vile en hauteur ». Enfin, l �Š�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�Ž�1�–�Ž�•�1�Ž�—�1�›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1
et son processus de production dans le contexte spatial et temporel de son territoire (OU ET QUAND ).  

La démarche empirique repose à la fois sur une analyse documentaire approfondie et la réalisation 
�•���ž�—�Ž�1 �Œ�Š�–�™�Š�•�—�Ž�1 �•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�1 �œ�Ž�–�’-directifs des acteurs de la production des tours, menées en 
parallèle et de manière complémentaire. 

 
 
 

                                                           
1 Le territoire est abordé ici selon les approches géographiques de Levy & Debardieux (2013) pour qui le territoire 
se situe dans le champ des espaces propres au monde social, comme un « agencement de ressources matérielles et 
�œ�¢�–�‹�˜�•�’�š�ž�Ž�œ�1�Œ�Š�™�Š�‹�•�Ž�1�•�Ž�1�œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—�œ�1�™�›�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1�•�Ž�1�•���Ž�¡�’�œ�•�Ž�—�Œ�Ž�1�•���ž�—�1�’�—�•�’�Ÿ�’�•�ž�1�˜�ž�1�•���ž�—�1�Œ�˜�•�•�Ž�Œ�•�’�•�1�œ�˜�Œ�’�Š�•�1�Ž�•�1
�•���’�—�•�˜�›�–�Ž�›�1�Ž�—�1�›�Ž�•�˜�ž�›�1�Œ�Ž�•�1�’�—�•�’�Ÿ�’�•�ž�1�Ž�•�1�Œ�Ž�1�Œ�˜�•�•�Ž�Œtif sur sa propre identité  » (p.999). La définition du territoire semble 
�Š�•�˜�›�œ�1�›�Ž�•�›�˜�ž�™�Ž�›�1�•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1des territoires individuels ou collectifs, à «  échelles multiples et emboîtées » à la fois 
« matériels et symboliques » avec une configuration spatiale, une �Š�™�™�›�˜�™�›�’�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �ž�—�Ž�1
« représentation identitaire  » (Debardieux & Levy, 2013). 
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3.1. �����Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1technique  

Contenu et objectifs 

La dimension technique emploie une analyse des �Š�œ�™�Ž�Œ�•�œ�1�Œ�˜�—�Œ�›�Ž�•�œ�1�•�Ž�1�•���˜�‹�“�Ž�•�ï�1���ž�’�œ�š�ž�Ž�1�—�˜�•�›�Ž�1�Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1
�œ�Ž�1�‹�Š�œ�Ž�1�œ�ž�›�1�ž�—�Ž�1�Ž�—�•�›�·�Ž�1�ž�›�‹�Š�—�’�œ�•�’�š�ž�Ž�1�•���ž�—�1�˜�‹�“�Ž�•�1�Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�•�ð�1�Œ�Ž�1�œ�˜�—�•�1ses caractéristiques physiques, son 
contenu et son insertion dans son environnement qui sont ici étudiées�ï�1���Š�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1technique se 
constitue finalement des éléments suivants : le contexte urbain, la forme et les dimensions du 
�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ð�1�•�Š�1�™�›�˜�•�›�Š�–�–�Š�•�’�˜�—�1�¥�1�•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1�ž�—�Ž�1�Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�–�’�¡�’�•�·�ð�1�•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1�‘�˜�›�’�£�˜�—�•�Š�•�Ž�1�Ž�•�1
�Ÿ�Ž�›�•�’�Œ�Š�•�Ž�ð�1�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�Ž�•�1�•�Š�1�™�ž�‹�•�’�Œ�’�•�·�1�•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�Š�’nsi conçu, ses relations au sol et au quartier existant 
ou en devenir, une lecture de son urbanité, et enfin une présentation des principaux acteurs de la 
�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���’�–�–�Ž�ž�‹�•�Ž�ï 

Le contexte urbain  �•�ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�Ž�œ�•�1�Š�—�Š�•�¢�œ�·�1�•�Ž�1�–�Š�—�’�¸�›�Ž�1�¥�1�Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1�•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜nnement dans lequel la 
�•�˜�ž�›�1�œ���’�—�œ�¸�›�Ž �ñ�1�•�Š�1�•�˜�›�–�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�Ž�¡�’�œ�•�Š�—�•�Ž�ð�1�•�Ž�œ�1�Ž�—�“�Ž�ž�¡�1�•�ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�ð�1�•�Š�1�™�›�·�œ�Ž�—�Œ�Ž�1�˜�ž�1�—�˜�—�1�•���Š�ž�•�›�Ž�œ�1���	�
�1�Š�ž�¡�1
alentours, etc. La forme et les dimensions de la tour  sont, quant à elles, caractérisées par la hauteur et 
les surfaces du bâtiment, son emprise au sol et son emplacement dans la trame urbaine existante et ses 
�™�›�’�—�Œ�’�™�Ž�œ�1�Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�ž�¡�ï�1���Ž�œ�1�·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�—�Š�É�•�›�Ž�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1�•�˜�—�•�1�˜�—�1�™�Š�›�•�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1
les enjeux urbains qui lui sont liés �ñ�1�œ���Š�•�’�•-�’�•�1�’�Œ�’�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�’�Œ�˜�—�’�š�že avec un fort impact symbolique ou 
�•���ž�—�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�™�Š�›�–�’�1�•���Š�ž�•�›�Ž�œ�ð�1�œ�Ž�1�™�˜�œ�’�•�’�˜�—�—�Ž-t-elle dans un environnement homogène ou hétérogène, 
�œ���’�—�•�¸�•�›�Ž-t-�Ž�•�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �™�Š�¢�œ�Š�•�Ž�1 �Ž�•�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �™�’�·�•�˜�—�ð�1 �™�›�Ž�—�•-elle en compte les spécificités du 
territoire comme de sim ple contraintes constructives ou tente-�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Š�–�·�•�’�˜�›�Ž�›�ð�1 �Ž�•�Œ�ï�1 ���•�1 �œ���Š�•�’�•�1
�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1�’�Œ�’�1�•�Š�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�
 tour dans la ville ���1�Š�‹�˜�›�•�·�Ž�1�™�•�ž�œ�1�‘�Š�ž�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�ï�1 

�����Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1programmation �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•��organisation spatiale  permettent de comprendre le 
�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1�’�—�•�Ž�›�—�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�Ž�•�1�•�Ž�1�œ�˜�—�1�•�’�Ž�—�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�ï�1���Š�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1
�™�›�˜�•�›�Š�–�–�Š�•�’�š�ž�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�œ�1 �œ���Š�‹�˜�›�•�Ž�—�•�1 �™�Š�›�1 �ž�—�Ž�1 �Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1
mixité via  ; 

- Un examen de la répartition horizontale et verticale des différents types de fonctions  : les 
liaisons, les continuités et les accès entre les différents types de fonctions et entre 
�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�Ž�•�1�•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�ï�1 

- Une  analyse de la répartition des fonctions privatives e�•�1 �›�Ž�Œ�Ž�Ÿ�Š�—�•�1 �•�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1�•���ž�—�Ž�1 �™�Š�›�•�ð�1
publiques et privées ensuite, et enfin locales et globales. 

- ���—�Ž�1�·�•�ž�•�Ž�1�•�Ž�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�–�™�œ�1�Ž�•�1�•�Š�—�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�’�—�•�ž�’�•�œ�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1
de la tour et de son environnement proche. 

- Une étude �•�Ž�1�•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�— et de la gestion des circulations et des flux dans le bâtiment. 
���’�—�œ�’�1 �š�ž���ž�—�Ž�1 �Š�—�Š�•�¢se �•�Ž�œ�1 �•�¢�™�Ž�œ�1 �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �œ�Ž�•�˜�—�1 �•�Š�1 �•�¢�™�˜�•�˜�•�’�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1
multifonctionnelle proposée plus avant ( Tableau 2), notamment les espaces « communs » 
ou « mutualisés ». 

�����Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�œ�1 �˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�œ�1 �œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1 �œ�’�1 �•�Ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1
étudié créé un lien ou non entre les différentes fonctions et les différents usages qui le composent, si ce 
�•�’�Ž�—�1�œ���Ž�•�•�Ž�Œ�•�ž�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�ð�1�œ�ž�›�1�œ�˜�—�1�™�Š�›�Ÿ�’�œ�ð�1�Ž�•�1�¥�1�•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•�Š�—�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�ï�1���Ž�1�™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�1�•�’�Ž�—�1
�Ž�œ�•�1�Š�—�Š�•�¢�œ�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�–�™�œ�1�Ž�•�1�•�Š�—�œ�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�Ž�•�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ï�1���•�•�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�•�Ž�1�›�Ž�Œ�Ž�—ser et 
�•���Ž�¡�Š�–�’�—�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �Œ�˜�–�–�ž�—�œ�1 �˜�ž�1 �–�ž�•�ž�Š�•�’�œ�·�œ, plus ou moins ouvert s au public , et qui rendent 
possible le mélange ou la séparation des différents usagers. Elle permet aussi de comprendre quels 
sont les accès et les liens entre ces espaces et ces fonctions, et entre les espaces de la tour et les espaces 
�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�œ�ï�1���’�·�Ž�1�¥�1�ž�—�1�Š�™�™�›�˜�•�˜�—�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�’�•�’�˜�—�œ�1�•���Š�Œ�Œ�¸�œ�1�Ž�•�1�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�ð�1�•�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�Ÿ�’�œ�·�1
pour les différentes fonctions cette analyse permet finalement de poser des constats sur �•��ouverture et 
la publicité de la tour . Dans la continuité, la relation au sol et au quartier  est abordée par les 
�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1 �Ÿ�’�œ�ž�Ž�•�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �™�‘�¢�œ�’�š�ž�Ž�œ�ð�1 �Ž�—�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1 �™�Š�›�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�ž�1 �™�’�Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�˜�ž�› : son ouverture, sa 
porosité, son accessibilité, son lien avec l�Š�1 �›�ž�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�œ�ð�1 �•�Š�1 �—�Š�•�ž�›�Ž�1 �“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�ð�1 �•���ž�œ�Š�•�Ž�1 �Ž�•�1
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�•���Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�’�•�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Œ�›�·�·�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�Ž�•�1�•�Ž�ž�›�1�Š�™�™�˜�›�•�1�Š�ž�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�Ž�¡�’�œ�•�Š�—�•�œ�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ð�1
ainsi que les liens entre les espaces privatifs et publics. 

Corpus et matériaux utilisés  

Une recherche �•�˜�Œ�ž�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž���ž�—�Ž�1�Œ�Š�–�™�Š�•�—�Ž�1�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�•�’�›�Ž�Œ�•�œ�1�Ž�•�1�’�—�•�’�›�Ž�Œ�•�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1
production de chacun des terrains permet de renseigner les champs à analyser. Le corpus utilisé se 
compose : 

- De documentation technique : cahier des charges architecturaux, cahier des charges 
urbains, documents techniques internes des aménageurs, investisseurs-promoteurs, 
architectes, collectivités, é�•�ž�•�Ž�1�•���’�–�™�Š�Œ�•�1�Ž�•�1�·�•�ž�•�Ž�œ�1�Ž�—�1�•�·�—�·�›�Š�•�ð�1�™�•�Š�—�œ�ð�1�Ž�•�Œ�ï 

- De documents de communication : dossier de presse, sites internet officiels, livres édités 
sur les projets, etc. 

- De documentation réglementaire et officielle  : délibération municipale, document local 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�ð�1 �•�˜�Œ�ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �›�·�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�œ�ž�•�•�Š�•�’�˜�—�1 �˜�ž�1 �Œ�˜�—�Œ�˜�ž�›�œ�ð�1 �•�˜�Œ�ž�–�Ž�—�•�œ�1 �Ž�•�1
rapport de consultation publique, etc. 

- �����Š�›�•�’�Œ�•�Ž�1�•�Ž�1�™�›�Ž�œ�œ�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�œ�’�•�Ž�1�’�—�•�Ž�›�—�Ž�•�1�Ž�•�1�‹�•�˜�•�œ�1�—�˜�—�1�˜�•�•�’�Œ�’�Ž�•�œ�ð�1�Ž�•�Œ�ï 

Tous ces éléments permettent donc de constater la relation au sol et au quartier de la tour, son 
�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1 �Ž�•�1 �œ�Š�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�’�•�·�ð�1 �Ž�•�1 �Š�’�—�œ�’�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �¥�1 �•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1�•�Š�1 �•�›�’�•le de lecture croisée 
proposée plus avant. Finalement�ð�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•�Ž�1�–�’�Ž�ž�¡�1�•�·�•�’�—�’�›�1�Ž�•�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1
afin de le placer dans les typologies précédemment proposées : 

- La typologie des espaces de la tour mixte (Tableau 2) 
- ���Š�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1�•�ž�1�•�Ž�•�›�·�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�› (Tableau 5 et Tableau 6). 

 

 

3.2. �����Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1socio-institutionnelle (production  et système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ) 

�	�›�’�•�•�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1socio-institutionnelle  

�����Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1 �•�’�•�Ž�1 �
 socio-institutionnelle  ���1 �•�Ž�1 �—�˜�œ�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�1 �•���Š�‹�˜�›�•�Ž�›�1 �•�Š�1 �š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1 �•�ž�1système 
�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1en phase amont des objets étudiés ainsi que de proposer des éléments de 
réflexion répondant à la question « �Œ�˜�–�–�Ž�—�•�1 �–�Ž�•�•�›�Ž�1 �Ž�—�1 �ê�ž�Ÿ�›�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�—�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�› ? ». Elle complète 
�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�Ž�•�1�Ž�œ�•�1�Ž�—�›�’�Œ�‘�’�Ž�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�1�™�Š�›�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•���Ž�¡�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�Œ�‘�˜�’�¡�ð�1�’�—�’�•�’�Š�•�’�Ÿ�Ž�œ�ð�1
processus décisionnels et logiques spatiales des objets étudiés.  

�����Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1 �œ�˜�Œ�’o-�’�—�œ�•�’�•�ž�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�ð�1 �•�Š�—�œ�1 �ž�—�1 �Œ�Š�•�›�Ž�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �™�›�˜�Œhe de celui des projets 
urbains�ð�1 �•���Š�‹�˜�›�•�Ž�›�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�1 �–�¹�–�Ž�1 �™�•�Š�—�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�œ�ð�1 �·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�’�—�Š�—�Œ�’�¸�›�Ž�œ�ð�1 �™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�œ�ð�1
�›�·�•�•�Ž�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �“�ž�›�’�•�’�š�ž�Ž�œ�ð�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž���ž�›�‹�Š�’�—�Ž�œ�1 �¥�1 �•�Š�1 �–�Š�—�’�¸�›�Ž�1 �•�Ž Linossier & Verhage (2009) qui 
considèrent que « la réalisation des projets urbains est à la fois un processus économique et un 
�™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1�™�˜�•�’�•�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�Š�•�–�’�—�’�œ�•�›�Š�•�’�•�ð�1�Š�ž�1�Œ�˜�ž�›�œ�1�•�ž�š�ž�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�œ�1�œ���Š�“�ž�œ�•�Ž�—�•�1�Ž�—�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1
considérations microéconomiques, politiques et institutionnelles  » ( p. 147). 

���˜�•�›�Ž�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�œ�˜�Œ�’�˜-institutionnelle se décline en plusieurs éléments : les origines du projet et 
les initiatives des acteurs concernés d��abord�ð�1 �•���Ž�¡�Š�–�Ž�—�1 �•�ž�1système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›s ensuite, les différents 
montages du projet, et enfin le processus de production de la tour dans sa phase amont, où comme 
pour les projets �ž�›�‹�Š�’�—�œ�1 �
�ž�—�Ž�1 �–�ž�•�•�’�•�ž�•�Ž�1 �•�Ž�1 �™�›�Š�•�’�š�ž�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�’�˜�—�1 �œ���Ž�—�Œ�‘�Ž�Ÿ�¹�•�›�Ž�—�• : conception 
politique, socio-économique, organisationnelle, financière, juridique, urbanistique, etc.  » (Prost, 2003, 
p.21). Ces composantes socio-�’�—�œ�•�’�•�ž�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1 �—�Ž�1 �™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•�1 �¹�•�›�Ž�1 �’�œ�˜�•�·�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �•���˜�‹�“�Ž�•�1 �Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�•�1 �·�•�ž�•�’�·�ð�1
ainsi chacun des éléments socio-institutionnel étudiés est  mis en parallèle avec les logiques spatiales 
décrites plus haut. La mise en relation de ces deux analyses met à jour les jeux de causes et de 
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�Œ�˜�—�œ�·�š�ž�Ž�—�Œ�Ž�œ�1 �û�¥�1 �•�˜�ž�‹�•�Ž�1 �œ�Ž�—�œ�ü�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•���˜�‹�“�Ž�•�1 �Ž�•�1 �œ�˜�—�1 �™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�‹�›�’�Œ�Š�•�’�˜�—�ï�1 ���’�—�œ�’�ð�1 �•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1 �Ž�œ�•�1 �•�Ž�1
�Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�Ž�—�œ�ð�1 �œ�’�1 �•�’�Ž�—�1 �’�•�1 �¢�1 �Š�ð�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �Ž�•�1 �œ�Ž�œ�1 �›�Ž�—�•�ž�œ�1
intermédiaires et final . Les �•�›�Ž�’�—�œ�1�Ž�•�1�Š�•�˜�ž�•�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�û�¥�1�•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1�•�Š�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1
�•�Š�1 �–�’�¡�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�ð�1 �•�Ž�1 �•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�’�•�·�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1
quartier) sont mis à jours à travers le discours des acteurs, leur vision, et �•�Ž�œ�1�•�·�Œ�’�œ�’�˜�—�œ�1�š�ž���’�•�œ�1�˜�—�•�1�™�›�’�œes 
dans un contexte donné. 

La compréhension des origines du projet �ð�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1�œ�˜�’�Ž�—�•�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�œ�1�˜�ž�1�™�›�’�Ÿ�·�Ž�œ�ð�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�Ž�1�Ÿ�˜�•�˜�—�•�·�1�•�Ž�1
�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�˜�ž�1�•���˜�™�™�˜�›�•�ž�—�’�•�·�1 �•�˜�—�Œ�’�¸�›�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Ž�—�•�1�•�Ž�1�–�Ž�•�•�›�Ž�1�¥�1�“�˜�ž�›�1�•�Ž�œ�1�Ž�—�“�Ž�ž�¡�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�ž�¡�ð�1
sociaux, économiques ou encore financiers du projet. Les justifications publiques  amorcées lors de 
�•���Š�—�—�˜�—�Œ�Ž�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�ð�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�œ�1ambitions  affichées ou non permettent de marquer un repère au 
�•�Ž�–�™�œ�1�£�·�›�˜�1�•�ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�š�ž�’�1�™�˜�ž�›�›�Š�1�œ�Ž�›�Ÿ�’�›�1�•�Ž�1�™�˜�’�—�•�1�•�Ž�1�›�·�•�·�›�Ž�—�Œ�Ž�1�™�˜�ž�›�1�·�Ÿ�Š�•�ž�Ž�›�1�•���·�Ÿ�˜�•�ž�•�’�˜�—�1�•�ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1
temps. Il permet aussi de poser le point de départ des éléments de négociations et des volontés des 
différents acteurs. 

���Ž�œ�1�Ÿ�˜�•�˜�—�•�·�œ�1�Ž�•�1�—�·�•�˜�Œ�’�Š�•�’�˜�—�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�œ�˜�—�•�1�Ž�¡�™�•�’�Œ�’�•�·�Ž�œ�1�•�›�¦�Œ�Ž�1�¥�1�•���·�•�ž�•�Ž�1�•�ž�1système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›. Le 
�›�â�•�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�‘�Š�Œ�ž�—�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �•�’�›�Ž�Œ�•�1 �˜�ž�1 �’�—�•�’�›�Ž�Œ�•�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �Ž�œ�•�1 �·�™�•�ž�Œ�‘�·�1 �Ž�•�1 �–�Ž�•�1 �¥�1 �“�˜�ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �£�˜�—�Ž�œ�1 �•���Š�Œ�•�’�˜�—�œ�1
possibles de chaque acteur public ou privé. En accord avec Linossier & Verhage (2009, p. 146) qui 
annoncent que « les notions de r�â�•�Ž�1 �Ž�•�1 �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�1 �œ�˜�—�•�1 �Œ�˜�–�™�•�·�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�œ�1 �–�Š�’�œ�1 �•�’�œ�•�’�—�Œ�•�Ž�œ », nous 
�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�˜�—�œ�1 �š�ž�Ž�1 �•���·�•�Š�‹�˜�›�Š�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�1 �œ�Œ�‘�·�–�Š�1 �•�Ž�œ�1 �›�â�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�‘�Š�Œ�ž�—�1 �•�Ž�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�ž�1
�™�›�˜�“�Ž�•�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•�Ž�1�–�Ž�•�•�›�Ž�1�¥�1�“�˜�ž�›�1�•�Ž�œ�1�£�˜�—�Ž�œ�1�•���Š�Œ�•�’�˜�—�œ�1�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�œ�1�•�Ž�1�Œ�‘�Š�Œ�ž�—�1�•���Ž�—�•�›�Ž eux et de comprendre 
« le montage institutionnel et économique des projets » (p. 146).  Ce schéma fonctionnel permet aussi 
de comprendre les implications publiques ou privés dans la conception du projet de tour  : dans la 
rédaction des différents cahiers des charges, dans le choix du projet architectural, dans les questions 
réglementaires, les études, dans les organismes décisionnels, etc. Enfin, le système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�û�Œ���Ž�œ�•-à-
�•�’�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�’�—�•�Ž�›�›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�ü�1�™�Ž�ž�•�1�¹�•�›�Ž�1�Ž�¡�™�•�’�Œ�’�•�·�1�œ�’�1�•���˜�—�1
�Œ�˜�—�—�Š�’�•�1�•�Ž�œ�1�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�’�—�•�·�›�¹�•�œ�1�•�Ž�1�Œ�‘�Š�Œ�ž�—�1�•���Ž�—�•�›�Ž�1�Ž�ž�¡�1�¥�1�•�Š�1�–�Š�—�’�¸�›�Ž�1�•�Ž�1Boutinet (cité par Arab, 2004, 
p. 96) qui « considère q�ž�Ž�1�•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�·�–�Ž�›�•�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�˜�—�•�Š�•�’�˜�—�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�’�—�Š�•�’�•�·�œ�1�™�˜�ž�›�œ�ž�’�Ÿ�’�Ž�œ�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1
�Š�ž�•�Ž�ž�›�œ�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �œ�’�•�ž�Š�•�’�˜�—�1 �•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1 �œ�’�—�•�ž�•�’�¸�›�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Š�š�ž�Ž�•�•�Ž�1 �œ���’�—�œ�Œ�›�’�•�1 �•���Š�Œ�•�’�˜�— ». Comme vu 
précédemm�Ž�—�•�ð�1�ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�Ž�œ�•�1�ž�—�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�Ž�–�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�Š�–�™�•�Ž�ž�›�1�•�Ž�•�•�Ž�1�š�ž���’�• réunit un nombre de 
�•���Š�–�‹�’�•�’�˜�—�œ�1 �Ž�•�1 �•���˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�œ�1 �™�Š�›�•�˜�’�œ�1 �Š�—�•�Š�•�˜�—�’�œ�•�Ž�œ �ñ�1 �’�•�1 �•�Š�ž�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1 �•�Ž�œ�1 �›�Ž�Œ�Ž�—�œ�Ž�›�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�•�•�·�›�Ž�—�Œ�’�Ž�›�1 �Š�•�’�—�1 �•���Ž�—�1
comprendre le poids respectifs dans les négociations, les coopérations, relations de dépendance et 
�•���˜�™�™�˜�œ�’�•�’�˜�—�ï 

�����Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�œ�1montages juridique  (propriétés, bail, etc.), réglementaire (modifications des documents 
�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�ð�1 �Œ�˜�—�Œ�˜�ž�›�œ�1 �˜�ž�1 �Œ�˜�—�œ�ž�•�•�Š�•�’�˜�—�œ�1 �™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�œ�ð�1 �Ž�—�š�ž�¹�•�Ž�œ�1 �™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�œ�ð�1 �œ�•�›�Š�•�·�•�’�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1 �•�Žs 
aménageurs, périmètres, etc.) et financier  (financement, négociations foncières, droits à construire, 
�Ž�•�Œ�ï�ü�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�˜�“�Ž�•�œ�1 �·�•�ž�•�’�·�œ�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�1 �•���Š�™�™�›�˜�•�˜�—�•�’�›�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1la production (Prost, 2003). Ces 
montages expliquent aussi beaucoup des choix et des arbitrages effectués lors de la production des 
projets : ils viennent préciser et parfois nuancer la compréhension des mécanismes de décision et les 
temporalités du projet. Ils mettent �™�Š�›�•�˜�’�œ�1�¥�1�“�˜�ž�›�1�•���’�–�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1�œ�ž�™�™�˜�›�•�1�•�Ž�1�Œ�Ž�›�•�Š�’�—�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�™�˜�ž�›�1�•�Š�1
�›�·�ž�œ�œ�’�•�Ž�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �Ž�•�1 �œ�˜�—�•�1 �™�Š�›�•�˜�’�œ�1 �¥�1 �•���˜�›�’�•�’�—�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�›�•�Š�’�—�Ž�œ�1 �•�·�Œ�’�œ�’�˜�—�œ�1 �™�˜�›�•�Š�—�•�1 �•�’�›�Ž�Œ�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �œ�ž�›�1 �•�Ž�œ�1
caractéristiques spatiales de la tour. 

Le processus de production , décrit de manière chronologique , doit permettre �•���Š�™�™�˜�›�•�Ž�›�1 �ž�—�Ž�1
temporalité à �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �™�›�·�Œ�·�•�Ž�—�•�Ž�1 �¥�1 �•�Š�1 �–�Š�—�’�¸�›�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�Ž�1 �š�ž�Ž�1Arab (2004) qualifie de « question 
�•�¢�—�Š�–�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1�•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�–�™�œ » (p. 98). A travers un recensement des évènements de 
�•�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�Ž�•�1�•���·�•�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�Œ�‘�›�˜�—�˜�•�˜�•�’�Ž�ð�1�’�•�1�Ž�œ�•�1�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1�•���Ž�¡�•�›�Š�’�›�Ž�1�Ž�•�1�•���Ž�¡�Š�–�’�—�Ž�›�1�•�Ž�œ�1
grandes phases de la production des trois projets étudiés. La chronologie, telle que présentée, dissocie 
�•�Ž�œ�1�•�Ž�–�™�œ�1�Ž�•�1�Š�Œ�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�™�›�’�Ÿ�·�œ�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�ï�1���Ž�•�•�Ž�1�•�’�œ�•�’�—�Œ�•�’�˜�—�1
permet de visualiser les temporalités du public et du privé, les allers retours, réponses, éléments 
déclencheurs et interrelations entre les différentes phases publiques et privées. Elle permet aussi 
�•���’�•�Ž�—�•�’�•�’�Ž�›�ð�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�–�™�œ�ð�1 �•�Ž�œ�1 �™�‘�Š�œ�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�œ�ð�1 �—�·�•�˜�Œ�’�Š�•�’�˜�—�œ�1 �Ž�•�1 �•���Š�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �Œ�˜�–�–�ž�—�Ž�œ�1 �•�Ž�œ�1
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acteurs publics et privés. De cette analyse temporelle ressort aussi les évolutions de la forme et du 
�Œ�˜�—�•�Ž�—�ž�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �Ž�—�1�•�’�Ž�—�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Ž�œ�1�™�‘�Š�œ�Ž�œ�1�•�Ž�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�’�˜�—�ð�1 �•�Ž�1 �—�·�•�˜�Œ�’�Š�•�’�˜�—�ð�1 �˜�ž�1 �•���˜�™�™�˜�œ�’�•�’�˜�—�1�•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�• : 
que nous focalisons sur la mixité des fonctions et les aménités publiques. 

���·�›�’�Ž�1�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�— 

 Le recueil des dis�Œ�˜�ž�›�œ�ð�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�¡�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �’�—�•�˜�›�–�Š�•�’�˜�—�œ�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1
techniques, socio-�’�—�œ�•�’�•�ž�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�Ž�œ�1 �•�Ž�1 �—�˜�œ�1 �Œ�Š�œ�1 �•���·�•�ž�•�Ž�1 �œ���Ž�•�•�Ž�Œ�•�ž�Ž�1 �¥�1 �•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1 �ž�—�Ž�1 �œ�·�›�’�Ž�1
�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�1�œ�Ž�–�’-directifs des acteurs directs et indirects de la production de chaque projet étudié.  

Les acteurs interrogés  : 
Le choix des acteurs ne se fait pas de manière statistique, nous ne recherchons pas ici la 
représentativité, mais les acteurs susceptibles de pertinemment répondre aux questionnements posés 
�Ž�•�1 �•���Š�™�™�˜rter de nouvelles informations sur le projet et son processus de fabrication : « est [alors] 
acteur �Œ�Ž�•�ž�’�1�š�ž�’�1�™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�1�Š�ž�1�Œ�‘�Š�–�™�1�•���Š�Œ�•�’�˜�—�1�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�·�1�Ž�•�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�–�Ž�œ�ž�›�Ž�1�˜�ù�1�œ�˜�—�1�Œ�˜�–�™�˜�›�•�Ž�–�Ž�—�•�1�Š�1�ž�—�Ž�1
�’�—�•�•�ž�Ž�—�Œ�Ž�1�œ�ž�›�1�Œ�Ž�1�Œ�‘�Š�–�™�1�•���Š�Œ�•�’�˜�— » (Arab, 2004, p. 97).  

En amont, �ž�—�Ž�1�Ž�—�š�ž�¹�•�Ž�1�Ž�¡�™�•�˜�›�Š�•�˜�’�›�Ž�1�Œ�˜�–�™�˜�œ�·�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�™�›�Ž�–�’�¸�›�Ž�1�œ�·�›�’�Ž�1�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�1�•���’�—�•�Ž�›�•�˜�Œ�ž�•�Ž�ž�›�œ�1�•�’�•�œ�1
« experts » (8) interrogés de manière plus large sur les tours et leurs enjeux à Paris, sur les questions 
techniques, les contraintes, etc. a été menée. Elle a permis de préciser le sujet, de contribuer  à 
�•���·�•�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�›�’�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �œ�·�•�Ž�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �‹�˜�—�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �¥�1 �›�Ž�—�Œ�˜�—�•�›�Ž�› pour les cas à 
approfondir .   

���Ž�œ�1 �™�›�Ž�–�’�Ž�›�œ�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �’�—�•�Ž�›�›�˜�•�·�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �Š�’�—�œ�’�1 �œ�·�•�Ž�Œ�•�’�˜�—�—�·�œ�1 �•���Š�™�›�¸�œ�1 �ž�—�Ž�1 �›�Ž�Œ�‘�Ž�›�Œ�‘�Ž�1 �•�˜�Œ�ž�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�1
�˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�Ž�•�1�•���Š�™�›�¸�œ�1�•�Ž�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�1�•�Ž�1�•���Ž�—�š�ž�¹�•�Ž�1�Ž�¡�™�•�˜�›�Š�•�˜�’�›�Ž�ï�1���Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�1�œ�ž�’�Ÿ�Š�—�•�œ�1�œ�˜�—�•�1�Œ�‘�˜�’�œ�’�œ�1�Ž�•�1
approchés �Š�ž�1�•�ž�›�1�Ž�•�1�¥�1�–�Ž�œ�ž�›�Ž�1�•�Ž�1�•���Ž�—�š�ž�¹�•�Ž�1�¥�1�•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1�•�Ž�œ�1�’�—�•�˜�›�–�Š�•�’�˜�—�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Š�Œ�•�œ�1�›�Ž�Œ�ž�Ž�’�•�•�’�œ�1�•�˜�›�œ�1�•�Ž�œ�1
entretiens semi-directifs précédents. ���Ž�1 �Œ�›�’�•�¸�›�Ž�1 �•�·�•�’�—�’�œ�œ�Š�—�•�1 �•�Ž�1 �—�˜�–�‹�›�Ž�1 �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �¥�1 �›�Ž�—�Œ�˜�—�•rer pour un 
terrain donné est celui de la redondance des informations recueillies1 : lorsque certains propos sur un 
thème particulier v iennent à se répéter, il est alors à considérer que les entretiens à ce sujet peuvent 
prendre fin.  

Les acteurs interrogés sont désignés parmi les institutions, entreprises, collectivités locales, 
associations, etc. prenant  part, à un moment donné du projet, à sa production. A aussi été utilisée la 
typologie des acteurs de la production des projets urbains de (Linossier & Verhage, 2009) qui propose 
de tenir compte des collectivités locales et autres organismes publics, des propriétaires initiaux, des 
aménageurs, promoteurs, investisseurs et usagers finaux. 

Comme annoncé plus haut, « �•�Ž�œ�1�—�˜�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�1�›�â�•�Ž�1�Ž�•�1�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�1�œ�˜�—�•�1�Œ�˜�–�™�•�·�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�œ�1�–�Š�’�œ�1�•�’�œ�•�’�—�Œ�•�Ž�œ�ð�1�Œ�Š�›�1
la manière dont les rôles sont répartis entre les différents acteurs est un élément central des choix de 
montage institutionnel et économique des projets urbains » (Linossier & Verhage, 2009, p. 146) . Nous 
�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�˜�—�œ�1�Š�•�˜�›�œ�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�™�Š�›�1�•�Ž�1�›�â�•�Ž�1�š�ž���’�•�œ�1�™�Ž�ž�Ÿ�Ž�—�•�1�“�˜�ž�Ž�›�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�Œ�‘�Š�Œ�ž�—e des tours 
étudiée, ainsi, en croisant les propositions de Chambert (dans Linossier & Verhage, 2009)2 pour les 
projets urbains, celles de Arab (2004) �š�ž�’�1�Œ�˜�—�œ�’�•�¸�›�Ž�1�š�ž�Ž�1�œ�Ž�1�‹�˜�›�—�Ž�›�1�¥�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1
par les acteurs MOA et MOE est « inopérante pour rendre compte de la variété des configurations 
�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�˜�‹�œ�Ž�›�Ÿ�·�œ�1�˜�ž�1�™�˜�ž�›�1�›�Ž�—�•�›�Ž�1�’�—�•�Ž�•�•�’�•�’�‹�•�Ž�œ�1�•�Ž�œ�1�•�˜�•�’�š�ž�Ž�œ�1�•���Š�Œ�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�™�•�’�˜�—�1�Ž�•�1�•�Ž�1
la production des espaces et des ouvrages » (p.85)3, ainsi que celles et de Nappi -Choulet (2009) pour 
�•���’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1�•���Ž�—�•�›�Ž�™�›�’�œ�Ž�ð�1�—�˜�ž�œ�1�™�›�˜�™�˜�œ�˜�—�œ�1�•�Š�1�•�’�œ�•�Ž�1�œ�ž�’�Ÿ�Š�—�•�Ž :  

                                                           
1 ���•�1�œ���Š�•�’�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�–�Ž�•�‘�˜�•�Ž�1���—�˜� �‹�Š�•�•�1�ž�•�’�•�’�œ�·�Ž�1�™�Š�›�1(Boyko & Cooper, 2011, p.4 ; Kebir, 2004, p.66). 
2 Chambert A., 1988, The dynamics of urban development : building, housing and planning in the Stockholm 
region 1950-1980, paper presented at the seminar development », University of Utrecht (NL), 25 october 1988. 
3 ���˜�ž�œ�1�Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�˜�—�œ�1�š�ž�Ž�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�›�·�•�•�Ž�¡�’�˜�—�1�Š�¡�·�Ž�1�œ�ž�›�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�™�Ž�ž�•�1�•�˜�ž�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�‹�’�Ž�—�1�œ���Š�™�™�•�’�š�ž�Ž�›�1�¥�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1
des projets de tour Citoyenne ou Ville Verticale en raison de leur complexité et des enjeux public/privé (décrits 
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- les propriétaires foncier et immobilier,  
- les initiateurs du projet,  
- �•�Ž�œ�1�•�Ž�œ�œ�’�—�Š�•�Ž�ž�›�œ�1�û�Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�Ž�œ�ð�1�ž�›�‹�Š�—�’�œ�•�Ž�œ�1�Ž�•�1�‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�1�•���·�•�ž�•�Ž�œ�1�•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�œ�ü�ð�1 
- les aménageurs (équipement des terrains), 
- les producteurs (construction et promotion immobilière),  
- les financeurs (banquiers et financiers),  

liste à laquelle nous ajoutons,  
- les décideurs (politiques élus),  
- les exploitants et gestionnaires (une fois le projet réalisé).  

C���Ž�œ�•�1selon ces rôles dans le projet que nous sélectionnons les acteurs pertinents de la production des 
tour , en considérant aussi que certains peuvent jouer plus�’�Ž�ž�›�œ�1�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�›�â�•�Ž�œ�1�Ž�—�1�–�¹�–�Ž�1�•�Ž�–�™�œ�1�Ž�•�1�š�ž���ž�—�1
rôle peut être tenu par plusieurs acteurs différents 1.  
 

Finalement�ð�1�•���Ž�—�š�ž�¹�•�Ž�1�š�ž�Š�•�’�•�Š�•�’�Ÿ�Ž�1�œ���Ž�œ�•�1�•�·�›�˜�ž�•�·�Ž�1�Ž�—�•�›�Ž mai 2012 et décembre 2013 auprès des acteurs de 
�•�Š�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �—�˜�œ�1 �•�›�˜�’�œ�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �•���·�•�ž�•�Ž�ï�1 ���—�1 �•�˜�ž�•�ð�1 �Œ�Ž�1 �œ�˜�—�•�1 �ž�—�1 �•�˜�•�Š�•�1 �•�Ž�1 �Y7 entretiens approfondis 
menés avec 28 acteurs différents�ï�1 ���—�1 �™�•�ž�œ�1 �•�Ž�œ�1 �^�1 �Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �•�’�•�œ�1 �
�1 �Ž�¡�™�Ž�›�•�œ�1 ���1 �’�—�•�Ž�›�›�˜�•�·�œ�1 �•�˜�›�œ�1 �•�Ž�1 �•���Ž�—�š�ž�¹�•�Ž�1
exploratoire, 6 personnes ont été rencontrées pour parler du CNIT, 8 pour la tour Phare, 7 pour la tour 
Triangle, et enfin 7 pour les tours Duo (certains acteurs ayant été rencontrés plusieurs fois pour un 
même projet ou pour des projets différent s). 

�����Ž�—�š�ž�¹�•�Ž�1 �œ���Ž�œt déroulée sans grandes difficultés, bien que certains acteurs aient refusés de me 
rencontrer en raison du caractère polémique et politique des projets qui étaient en train de se 
développer. En effet, certaines questions  se révélaient difficiles à aborder �•�Š�—�•�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1�—���·�•�Š�’�Ž�—�•�1 �™�Š�œ�1
rendues publiques, dans le processus de concertation par exemple, ou bien dans les stratégies de 
communication des pouvoirs publics et de certaines entreprises privées. Il y avait aussi certaines 
�’�—�•�˜�›�–�Š�•�’�˜�—�œ�1�š�ž�Ž�1�•���˜�—�1�œ�Ž�—�•�Š�’�•, par nature, sensibles car ayant rapport à des mécanismes décisionnels, 
financiers ou de négociation entre différents acteurs pas toujours transparents ni rendus publics. Les 
projets de tours, à Paris en particulier, sont parfois très controversés et génèrent des enjeux politiques 
et économiques colossaux qui font exercer une réelle tension sur les techniciens et les politiques. Ils 
génèrent un réel intérêt médiatique motivant des journalistes prêts à obtenir les informations les plus 
inédites et créent parfois un climat de suspicion pour certains acteurs de la production y compris face 
au chercheur venant poser des questions parfois sensibles. Mais, de manière générale, les acteurs 
semblaient intéressés par la problématique de la recherche et plutôt satisfaits de pouvoir me donner 
les informations demandées.  

Les entretiens semi -di rectifs   
Les entretiens ont été menés de manière semi-�•�’�›�Ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž�1�‹�Š�œ�·�Ž�1�œ�ž�›�1�ž�—�Ž�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�— et ont duré en 
moyenne entre 60 et 120 minutes. Celle-ci a été établie à partir du cadre théorique développé dans le 
Chapitre 4 et le Chapitre 5. Les entretiens ont tous portés sur les caractéristiques et le processus de 
�•�Š�‹�›�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���˜�‹�“�Ž�•�1�·�•�ž�•�’�·�ð�1�•�˜�ž�“�˜�ž�›�œ�1�¥�1�•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1les thèmes analytiques principaux de : 

- La mixité des fonctions et des usages,  
- ����� ũverture et le degré de publicité du bâtiment , 
- �����Šncrage et �•��insertion dans son environnement immédiat.  

                                                                                                                                                                                     

dans la Partie 1) qui leurs �œ�˜�—�•�1�•�’�·�œ�ï�1���˜�ž�œ�1�•�·�Œ�’�•�˜�—�œ�1�Š�’�—�œ�’�1�•���ž�•�’�•�’�œ�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�˜�ž�•�’�•�œ�1�Š�—�Š�•�¢�•�’�š�ž�Ž�œ�1�•�ž�1�Œ�‘�Š�–�™�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�™�˜�ž�›�1
comprendre les caractéristiques de la production des tours en Ile-de-France. 
1  Voir à ce propos les remarques de Arab (2004) sur la « remise en cause de la césure habituelle entre 
programmation et conception  » (p.86), ainsi que le glissement entre leurs s différents rôles. 
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Ils laissaient aussi une place à des questionnements plus généraux concernant le rapport à la grande 
hauteur des acteurs interrogés en tant que professionnels de leurs domaines respectifs. 

La grille de lecture et le questionnaire type par acteur initialement, issus de la réflexion théorique, ont 
ensuite évolués et se sont p�›�·�Œ�’�œ�·�œ�1�Š�ž�1�Œ�˜�ž�›�œ�1�•�Ž�1�•���Ž�—�š�ž�¹�•�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1�Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�ï�1�����Ž�œ�•�1�•�Ž�1�•�’�œ�Œ�˜�ž�›�œ�1
des acteurs sur ces trois thématiques qui a été relevé et leurs réponses permettant de remplir les grilles 
�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Žs technique, socio-institutionnelles , et territoriale présentées plus avant (p. 123) et ci-dessous 
. 

 

3.3. �����Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1territoriale  

�����Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜riale de chacun des trois projets de tour permet de mettre à jour les enjeux urbains, 
politiques, socio-économiques et financiers qui sont liés à chacun des projets. Ceux-ci expliquent 
parfois certains mécanismes du projet, que ce soit dans le système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�ð�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�–�˜�—�•�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1
ou dans les tensions et implications qui lui sont  liés�ï�1 ���Š�—�œ�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �™�‘�Š�œ�Ž�œ�1 �Š�–�˜�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �™�›�˜�“�Ž�•�œ�1
architecturaux, Prost (2003, p. 33) �•�’�œ�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�š�ž�Ž�•�1�•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�•�1�œ���’�—�œ�Œ�›�’�•�ð�1�¥�1�œ�Š�Ÿ�˜�’�›�1
�•���Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�˜-�·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1 �™�Š�›�•�1 �Ž�•�1 �•�Ž�œ�1�
 articulations du projet avec la situation urbaine dans 
�•�Š�š�ž�Ž�•�•�Ž�1�’�•�1�œ���’�–�™�•�Š�—�•�Ž�›�Š ���1�û�™�ï�Y�Y�ü�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•. 

Ainsi, dans cette analyse territorial e,  nous étudions le contexte urbain  de la tour, à la fois immédiat et 
�¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ï�1 ���˜�ž�œ�1 �Š�‹�˜�›�•�˜�—�œ�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �•�Š�1 �—�˜�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1 �™�›�’�œ�Ž�1 �Žn compte de ce contexte  lors des 
�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�Ž�œ�1�™�‘�Š�œ�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�Š�‹�›�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�·�œ�ï�1�����Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�Ž�1�œ�Ž�1�™�˜�ž�›�œ�ž�’�•�1�™�Š�›�1�•���Ž�¡�Š�–�Ž�—�1
des contextes socio-économique et financier  �¥�1�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•���ž�—�Ž�1�™�Š�›�•�ð�1�Ž�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1
part. Ces contextes économique et financier �œ�Ž�1 �•�·�Œ�•�’�—�Ž�—�•�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �™�Š�›�1 �•���Š�™�™�›�˜�•�˜�—�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �™�•�Š�Œ�Ž�1
occupée par le quartier concerné dans le contexte du marché immobilier tertiaire francilien. Cet 
examen  permet finalement de caractériser les impacts des contextes socio-économique et financier sur 
les dimensions techniques et socio-institutionnelles de la forme du projet et de sa production.  

Le contexte politique  est lui aussi abordé à une échelle locale, puis à celle de la ville en tant que 
�•�·�Œ�›�¢�™�•�Ž�ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�—�“�Ž�ž�¡�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Œ�˜�–�™�•�Ž�¡�’�•�·�1 �•�Ž�œ�1 �“�Ž�ž�¡�1 �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ aux objectifs parfois si antagonistes. 
Enfin, �•���Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�• du projet  est discuté�ï�1 ���•�1 �œ���Š�•�’�•�1 �•�¥�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�–�™�›�Ž�—�•�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1les 
�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�Ž�œ�1�·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�œ�1�–�’�œ�Ž�œ�1�Ž�—�1�“�Ž�ž�1 �•�Š�—�œ�1�•�Ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �•�Ž�œ�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�œ�1�•���Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �–�˜�‹�’�•�’�•�·�1 �•�Ž�1
�•���˜�‹�“�Ž�•�1�•�ž�’-�–�¹�–�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�œ�˜�—�1�œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�û�•�Ž�•�›�·�1�•�Ž�1�™�›�˜�¡�’�–�’�•�·�1�Ž�•�1�•���’�–�™�•�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�Š�Œteurs et de 
leurs activités sur le territoire du projet).  �����Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1 �•�ž�1 �œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�•�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �Ž�œ�•�1également 
croisé  au degré de publicité des acteurs de la production dans un schéma à deux dimensions nous 
�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1�•�Ž�1�•�’�œ�•�’�—�•�ž�Ž�›�1�•�Ž�œ�1�•�›�˜�ž�™�Ž�œ�1�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ selon les axes public-privé, ancré-déterritorialisé.  
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Figure 16 : Schéma de principe des démarches  appliquées à chaque terrain  





Chapitre 1 2 3 4 5  6  7 8 9 10 11 12 13 
 

131 

 

Synthèse du Chapitre 6 �. Partie empirique  : Analyse du cas 

francilien  

���Ž�1�Œ�‘�Š�™�’�•�›�Ž�1�\�1�•�·�•�Š�’�•�•�Ž�1�•�Š�1�–�·�•�‘�˜�•�˜�•�˜�•�’�Ž�1�•�Ž�1�•���·�•�ž�•�Ž�1�Ž�–�™�’�›�’�š�ž�Ž�1�™�›�Ž�—�Š�—�•�1�Œ�˜�–�–�Ž�1�•�Ž�›�›�Š�’�—�1
�•���Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1�•�����•�Ž-de-France et dont les objectifs consistent en la vérification de  la 
pertinence du cadre théo rique et en la réponse à la problématique et aux 
hypothèses de recherches. 

���•�1 �•�·�•�Š�’�•�•�Ž�1 �Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�1 �•�Ž�1 �Œ�‘�˜�’�¡�1 �•�Ž�1 �Œ�’�—�š�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �•���·�•�ž�•�Ž : trois projets de tours et deux 
bâtiments construits (devenus finalement �œ�ž�‹�œ�’�•�’�Š�’�›�Ž�œ�1 �™�Š�›�1 �–�Š�—�š�ž�Ž�1 �•���Š�Œ�Œ�¸�œ aux 
données et aux informations) . Ces terrains sont sélectionnés, dans un objectif de 
�•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�·�ð�1 �™�Š�›�–�’�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1�–�’�¡�•�Ž�œ�1�•�����•�Ž-de-France existantes ou en projet, selon des 
critères programmatiques (mixité fonctionnelle et mixité des usages) et des critères  
spatiaux (ouverture/publicité et ancrage).  

Les trois projets de tours mixtes analysés de manière approfondie  sont la tour 
Phare (La Défense), la tour triangle (Paris, 15 e) et les tours Duo  (Paris, 13e). 

 

�����Ž�—�š�ž�¹�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�1 �ž�•�’�•�’�œ�Ž�1 �•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Šle pour analyser à la fois les 
dimensions techniques du projet de tour (le projet lui -même, ses caractéristiques 
spatiales et programmatiques), à la fois les dimensions socio -institutionnelles (le 
système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1�–�˜�•�Ž�1�•�Ž�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�ü�ð�1�–�Š�’�œ�1�Š�ž�œ�œ�’�1�•�Ž�œ dimensions territoriales 
�û�•�Š�1 �›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•���˜�‹�“�Ž�•�1 �Ž�•�1 �œ�˜�—�1 �™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1 �•�Ž�1 �œ�˜�—�1
territoire).  

Cette enquête qualitative se base sur une recherche documentaire et des campagnes 
�•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�1 �œ�Ž�–�’-directifs des acteurs directs et in directs de la production de 
chaque terrain.  

 

�����’�—�•�·�•�›�Š�•�’�•�·�1�•�ž�1�™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1�•�Ž�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�·�•�ž�•�Ž�1�Ž�–�™�’�›�’�š�ž�Ž�1�Ž�œ�•�1�›�·�œ�ž�–�·�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1Figure 16, p. 
129. 
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Conclusion et synthèse de la Partie II  

Cette partie reprend la problématique introduite dans la dernière section du Chapitre 3. Il la 
développe et pose les hypothèses de recherche ainsi que la méthodologie générale mise en place pour 
y répondre. 

 

Le constat précédent que les nouvelles tours mixtes ou les villes verticales génèrent de nouvelles 
articulations public/privé permet de mettre à jour de nouveaux enj �Ž�ž�¡�1�š�ž�Š�—�•�1�¥�1�•�Š�1�•�·�•�’�—�’�•�’�˜�—�1�•���ž�—�1�˜�‹�“�Ž�•�1
�ž�›�‹�Š�’�—�1�’�—�•�Ž�—�œ�Ž�1�š�ž�’�1�•�˜�’�•�1�œ���’�—�•�·�•�›�Ž�›�1�Ž�•�1�™�Š�›�•�’�Œ�’�™�Ž�›�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�ï�1���˜�–�–�Ž�—�•�1�•�¸�œ�1
lors est-�’�•�1�™�˜�œ�œ�’�‹�•�Ž�1�•�Ž�1�•�·�—�·�›�Ž�›�1�˜�ž�1�•�Ž�1�™�›�˜�•�˜�—�•�Ž�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�Œ�Ž�1�œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1�õ�1
Comment une tour peut -�Ž�•�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�Ž�›�1�¥�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�–�™�˜�›�Š�’�—�Ž�1�õ�1���Š�1�™�›�˜�‹�•�·�–�Š�•�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1
�•�Š�1 �Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �–�’�¡�•�Ž�1 �¥�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �Š�‹�˜�›�•�·�Ž�1 �œ�Ž�•�˜�—�1 �•�›�˜is questionnements 
principaux.  

Comment « faire-ville » en hauteur ? La possibilité de « faire-�Ÿ�’�•�•�Ž�1 ���1 �˜�ž�1 �•���Ž�•�•�Ž�Œ�•�’�Ÿ�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�·�—�·�›�Ž�›�1
�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �Ž�—�1 �‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1 �œ�Ž�1 �™�˜�œ�Ž�1 �’�Œ�’�1 �Ž�—�1 �™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�ï�1 ���—�1 �œ�ž�™�™�˜�œ�Š�—�•�1 �š�ž���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �™�Ž�ž�•�1 �
�1 �•�Š�’�›�Ž-ville » si elle 
�˜�•�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�’�Ž�ž�¡�1 �•�Ž�1 �™�˜�•�Ž�—�•�’�Ž�•�•�Ž�1 �œ�˜�Œ�’�Š�‹�’�•�’�•�·�1 �Ž�•�1 �œ�’�1 �Ž�•�•�Ž�1 �œ���’�—�•�¸�•�›�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �Ž�•�1 �œ�˜�—�1 �›�·�œ�Ž�Š�ž�1
�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�™�žblics, nous posons une première hypothèse principale.  

���˜�–�–�Ž�—�•�1�–�Ž�•�•�›�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�õ�1���Š�1�•�ž�Š�•�’�•�·�1�˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�&�™�›�’�Ÿ�·�1�Œ�›�·�·�Ž�1�™�Š�›�1�•�Š�1
tour multifonctionnelle exacerbe la problématique �. déjà complexe�. du système �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �Ž�•�1 �•�ž�1
�–�˜�—�•�Š�•�Ž�1�•���ž�—�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�•�Ž�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�Š�–�™�•�Ž�ž�›�ï�1���˜�ž�œ�1�™�˜�œ�˜�—�œ�1�•�˜�—�Œ�1�ž�—�Ž�1�œ�Ž�Œ�˜�—�•�Ž�1�‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž�1�š�ž�’�1�Œ�˜�—�œ�’�œ�•�Ž�1�¥�1
�Š�•�•�’�›�–�Ž�›�1�š�ž�Ž�1�•�Š�1�–�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�ê�ž�Ÿ�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�Ž�—�1�‘�Š�ž�•�Ž�ž�›�1�Ž�œ�•�1�•�’�›�Ž�Œ�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•�’�·�Ž�1�¥�1�•�Š�1�›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1
�™�›�’�Ÿ�·�œ�1�Ž�•�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�Ž�•�1�Œ�Ž�ð�1�Š�ž�œ�œ�’�1�‹�’�Ž�—�1�Ž�—�1�Š�–�˜�—�•�1�š�ž���Ž�—�1aval de sa fabrication. 

���˜�–�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �œ���Š�›�•�’�Œ�ž�•�Ž�—�•-ils ? Puisque les constructions de grande hauteur sont 
�›�·�™�ž�•�·�Ž�œ�1�™�˜�ž�›�1�•�Ž�ž�›�1�•�˜�›�•�1�’�–�™�Š�Œ�•�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�ð�1�’�•�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1�Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�Ž�Š�‹�•�Ž�1�š�ž���ž�—�1�•�Ž�•�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�—�Ž�1�™�›�Ž�—�—�Ž�1�™�Š�œ�1�Ž�—�1
considération les impacts e�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�Š�ž�¡�ð�1 �·�Œ�˜�—�˜�–�’�š�ž�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �œ�˜�Œ�’�Š�ž�¡�1 �•�Ž�1 �œ�˜�—�1 �’�–�™�•�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�ï�1 �����Ž�œ�•�1 �•�Š�1
�•�›�˜�’�œ�’�¸�–�Ž�1�‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž�1�š�ž�Ž�1�—�˜�ž�œ�1�™�˜�œ�˜�—�œ�1�ñ�1�•�Ž�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�•�•�ž�¡�1�š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1�Ž�—�•�Ž�—�•�›�Ž�—�•�ð�1�•�Ž�ž�›�1�Š�–�™�•�Ž�ž�›�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�ð�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1
�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1 �™�›�˜�™�˜�œ�Ž�—�•�ð�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �–�ž�•�•�’�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�œ�1 �œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�—�•�1 �•�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•oire dans lequel elles 
�œ���’�—�œ�¸�›�Ž�—�•�ï 

 

Afin de répondre à la problématique et de vérifier les hypothèses, nous mènerons une analyse 
empirique sur le territoire francilien. A travers une approche territoriale, nous analyserons et 
comparerons trois tours mixtes selon des critères programmatiques (mixité fonctionnelle et mixité des 
usages) et des critères spatiaux (ouverture/publicité et ancrage) à partir de recherche documentaire et 
�•�Ž�1 �Œ�Š�–�™�Š�•�—�Ž�œ�1 �•���Ž�—�•�›�Ž�•�’�Ž�—�œ�1 �œ�Ž�–�’-directifs des acteurs de leur production . Sélectionnées, dans un 
�˜�‹�“�Ž�Œ�•�’�•�1 �•�Ž�1 �•�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�·�ð�1 �™�Š�›�–�’�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�ž�›�œ�1 �–�’�¡�•�Ž�œ�1 �•�����•�Ž-de-France existantes ou en projet, les terrains 
comparés seront le projet de la tour Phare (La Défense), celui de la tour Triangle (Paris, 15e) et le projet 
des tours Duo (Paris, 13e).  

Ceux-ci seront abordés simultanément par  leurs dimensions techniques (le projet lui -même, ses 
caractéristiques spatiales et programmatiques), par leurs dimensions socio-institutionnelles (le jeu 
�•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �–�˜�•�Ž�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�ü�ð�1 �–�Š�’�œ�1 �Š�ž�œ�œ�’�1par leurs dimensions territoriales (la relation entre 
�•���˜�‹�“�Ž�•�1�Ž�•�1�œ�˜�—�1�™�›�˜�Œ�Ž�œ�œ�ž�œ�1�•�Ž�1�™�›�˜�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�Ž�¡�•�Ž�1�•�Ž�1�œ�˜�—�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�ü�ï�1 
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���—�1�·�•�Š�•�1�•�Ž�1�•���Š�›�•�1�œ�ž�›�1�•�Š�1�—�˜�•�’�˜�—�1�•�‘�·�˜�›�’�š�ž�Ž�1�Ž�•�1�˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�—�Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�–�˜�—�•�Ž�1�•�›�Š�—�Œ�˜�™�‘�˜�—�Ž�1�Ž�•�1
anglo-saxon vient ensuite �Ž�—�›�’�Œ�‘�’�›�1�•��analyse empirique du territoire francilien.  ���—�1�Œ�›�˜�’�œ�Š�—�•�1�•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1
�•�Ž�œ�1 �•�›�Š�•�’�Ž�—�•�œ�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 ���Ž�Ÿ�¢�1 �Ž�•�1 ���ž�œ�œ�Š�ž�•�•�1 �û�X�V�V�Y�ü�1 �û�•�Ž�1 �Œ�˜�ž�™�•�Ž�1 �•�Ž�—�œ�’�•�·-diversité -centralité-publicité) 
�Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �•���Š�™�™�›�˜�Œ�‘�Ž�1 �œ�¢�—�•�‘�·�•�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 ���˜�—�•�•�˜�–�Ž�›�¢�1 �û�W�_�_�^�ü�1 �•�ž�1Placemaking (les dimensions forme-image-
�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�ü�ð�1 �—�˜�ž�œ�1 �™�›�˜�™�˜�œ�˜�—�œ�1 �ž�—�Ž�1 �•�›�’�•�•�Ž�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1 �•�Ž�1 �Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Ž�›�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�˜�ž�•�1 �•�’�Ž�ž�1
considéré (Tableau 4). Dans un second temps, et afin de la rendre applicable au cas particulier de la 
tour mixte ou de la ville verticale, nous prenons en considération deux échelles complémentaires 
(Figure 15) :  

1. �•�Š�1�Ÿ�’�•�•�Ž�1�¥�1�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�ñ�1�˜�ù�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�Ž�œ�•�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�·�Ž�1�™�Š�›�1�œ�˜�—�1�ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�’�—�•�›�’�—�œ�¸�š�ž�Ž�ð 
2. et  la tour intégrée dans la ville : où la tour est caractérisée par son urbanité dans le quartier.  

�����Ž�œ�•�1�•�Š�1�™�›�’�œ�Ž�1�Ž�—�1�Œ�˜�–�™�•�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�ž�¡�1�·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�œ�1�Œ�˜�–�™�•�·�–�Ž�—�•�Š�’�›�Ž�œ�1�š�ž�’�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•�Ž�1�•�·�Œ�›�’�›�Ž�1�Œ�Ž�1�š�ž�’�1�•�Š�’�•�1�š�ž���ž�—�1
objet complexe tel que la tour mixte ou la ville verticale peut contribuer à la ville et à son urbanité. 
���˜�ž�œ�1 �™�›�˜�™�˜�œ�˜�—�œ�1 �’�Œ�’�1 �•�’�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �ž�—�Ž�1 �•�›�’�•�•�Ž�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�•�’�˜�—�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�˜�ž�›�1 �¥�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š 
�Ÿ�’�•�•�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�š�ž�Ž�•�•�Ž�1�Ž�•�•�Ž�1�œ���’�—�œ�¸�›�Ž (Tableau 5 et Tableau 6). 

 

���Š�œ�·�Ž�1�œ�ž�›�1�•�Š�1�•�›�’�•�•�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�1�Œ�Š�›�Š�Œ�•�·�›�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�™�›�˜�™�˜�œ�·�Ž�ð�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�Œ�›�˜�’�œ�·�Ž�1�•�Ž�œ�1
�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1�•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1�•���·�•�ž�•�Ž�1 et de leur organisation spatiale, leur mode de product ion, ainsi que leur 
relation avec le territoire  nous permettra finalement de �Ÿ�Š�•�’�•�Ž�›�1 �˜�ž�1 �•���’�—�•�’�›�–�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1 �‘�¢�™�˜�•�‘�¸�œ�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž 
monter en généralité sur les potentiels de contribution des tours mixtes à la ville contemporaine, mais 
aussi sur les liens entre mode de production et réalisations spatiales.  

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PARTIE III  :   LE CAS FRANCILIEN  
Chapitre 7 : Analyse du projet Phare 

Chapitre 8 : Analyse du  projet Triangle  
Chapitre 9 : Analyse du projet Duo  
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Introduction  

La Partie 3 �™�›�·�œ�Ž�—�•�Ž�1 �ž�—�Ž�1 �™�›�Ž�–�’�¸�›�Ž�1 �•�Ž�œ�Œ�›�’�™�•�’�˜�—�1 �Ž�•�1 �Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�›�˜�’�œ�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �•���Š�™�™�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �•�Ž�1
�•���·�•�ž�•�Ž�1�Ž�–�™�’�›�’�š�ž�Ž�ï�1���•�1�œ���Š�•�’�•�1�•�Ž�1�•�›�˜�’�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�œ�1�œ�·�•�Ž�Œ�•�’�˜�—�—�·�œ�1�™�Š�›�–�’�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�˜�ž�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�•�Ž�1�•�˜�ž�›�œ�1
mixtes en Ile-de-France, dans un objectif de diversité, et selon des critères programmatiques et 
spatiaux. ���Ž�œ�1 �•�›�˜�’�œ�1 �•�Ž�›�›�Š�’�—�œ�1 �œ�˜�—�•�1 �’�Œ�’�1 �’�—�•�·�™�Ž�—�•�Š�–�–�Ž�—�•�1 �Ž�¡�Š�–�’�—�·�œ�1 �œ�Ž�•�˜�—�1 �•�Š�1 �–�¹�–�Ž�1 �•�›�’�•�•�Ž�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1
(présentée au Chapitre 63). Le projet de tour Phare à la Défense est analysé dans le Chapitre 7. Celui 
de la tour Triangle prévu dans le 15e arrondissement parisien, dans le Chapitre 8. Et enfin, le projet des 
tours Duo du 13e arrondissement parisien est étudié dans le Chapitre 9. 

 

A chaque fois le même schéma est appliqué et se répète pours les trois terrains. Une description 
générale du projet et de ses enjeux est donnée en 1 (Chapitre 7.1, Chapitre 8.1 et Chapitre 9.1), avant 
de préciser quelques éléments de contexte urbain en 2 (Chapitre 7.2, Chapitre 8.2 et Chapitre 9.2). 

���—�1 �Y�1 �•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1 �•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 �Ž�œ�•�1 �Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�1 �™�›�·�œ�Ž�—�•�·�Ž�1 �ûChapitre 7.3, Chapitre 8.3 et Chapitre 9.3). 
���•�•�Ž�1�Š�‹�˜�›�•�Ž�1�•���Š�‹�˜�›�•�1�•�Š�1�•�˜�›�–�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1�•�ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�û3.1), puis la programmation de la tour avec 
une analyse de la mixité des fonctions à la fois public/privé et ERP/privative ( 3.2�ü�ï�1 ���—�œ�ž�’�•�Ž�1 �Œ���Ž�œ�•�1
�•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1 �•�ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �š�ž�’�1 �Ž�œ�•�1 �Š�‹�˜�›�•�·�Ž�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1�•�Š�1 �•�’�œ�™�˜�œ�’�•�’�˜�—�1�•�Ž�œ�1�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1�Ž�•�1 �•���˜�›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1
des circulations et des flux (3.3�ü�ð�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž�Ž�1�•���˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�Ž�•�1�•�Š�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�û3.4) et sa 
�›�Ž�•�Š�•�’�˜�—�1�Š�ž�1 �œ�˜�•�1 �Ž�•�1 �Š�ž�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�ï�1 ���—�•�’�—�ð�1 �•�Š�1 �•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�1�•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �•���˜�‹�“�Ž�•�1 �Œ�˜�–prend la liste des acteurs 
principaux engagés dans la production du bâtiment ( 3.5). 

�����Ž�œ�•�1�Ž�—�1�š�ž�Š�•�›�’�¸�–�Ž�1�™�Š�›�•�’�Ž�1�š�ž���Ž�œ�•�1�™�›�·�œ�Ž�—�•�·�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�œ�˜�Œ�’�˜-institutionnelle des  projets de tours analysés 
(Chapitre 7.4, Chapitre 8.4 et Chapitre 9.4)�ï�1 ���•�•�Ž�1 �•�·�•�Š�’�•�•�Ž�1 �•���Š�‹�˜�›�•�1 �•�Ž�œ�1origines du projet ( 4.1), puis les 
ambitions affichées lors de son annonce (4.2�ü�ï�1���’�Ž�—�•�1�Ž�—�œ�ž�’�•�Ž�1�•���Š�—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�ž�1�›�â�•�Ž�1�•�Ž�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1�Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1�•�Ž�1
la production ( 4.3). Le montage du projet est également examiné en détail (4.4) à la fois dans les 
dimensions réglementaires, juridiq ues et financières. Enfin, ce sont le �œ�¢�œ�•�¸�–�Ž�1 �•���Š�Œ�•�Ž�ž�›�œ�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�1
processus de production qui sont reconstruit s et représentés (4.5 et 4.6), et finalement les évolutions 
des aménités des tours constatées (4.7). 

La cinquième et dernière section analyse la dimension territoriale de chacun des projets (Chapitre 7.5, 
Chapitre 8.5 et Chapitre 9.5). Elle reprend en détail le contexte urbain et la question de sa prise en 
compte par les acteurs du projet (5.1), mais également le contexte politique (5.2), économique et 
financier (5.3�ü�ï�1���’�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1�•���Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1�•�Ž�›�›�’�•�˜�›�’�Š�•�1�•u projet est analysé (5.4). 

En guise de conclusion et de synthèse de la description territoriale de chacun des terrains, nous 
proposons une analyse de leur urbanité à partir de la grille de lecture proposée au Chapitre 5.3. La 
contribution potentielle de cha cun des terrains �¥�1 �•���ž�›�‹�Š�—�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �Ÿ�’�•�•�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �Š�•�˜�›�œ�1�š�ž�Ž�œ�•�’�˜�—�—�·�Ž dans les 
deux dimensions proposées, à savoir la ville dans la tour et la tour intégrée dans la ville. 

 

La Partie 3 peut finalement se lire de deux manière différentes �ò�1 �œ�˜�’�•�1 �•���ž�—�Ž�1 �•�Š�³�˜�—�1 �•�’�—�·�Š�’�›�Ž�ð�1 �Š�Ÿ�Ž�Œ�1 �ž�—�Ž�1
lecture par terrain (et par chapitre)  ; soit de manière transversale avec une approche par thématique. 
La vision comparative et croisée des trois terrains sera ensuite entreprise dans la Partie 4 et permettra 
de tirer des conclusions et des montées en généralités répondant à la problématique et aux hypothèses 
de recherche 
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Chapitre 7  :   Analyse du projet Tour Phare  

1. Description générale et enjeux  

�����˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1���‘�Š�›�Ž�1�Ž�œ�•�1�ž�—�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�•�Ž�1�™�›�¸�œ�1�•�Ž�1�Y�V�V�1�–�¸�•�›�Ž�œ�1�•�Ž�1�‘�Š�ž�•�1�œ�’�•�ž�·�Ž�1
à �Š�ž�1�Œ�ê�ž�›�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�œ�1�•�Ž�1La Défense entre le centre de congrès CNIT et la célèbre Grande 
Arche �š�ž���’�• surpasse en taille et en volume (Figure 18). La tour propose environ 125 000m² de surfaces 
utiles, dont un peu plus de 90 % sont dédiés aux bureaux, le reste étant prévu pour des commerces (au 
pied), et un restaurant panoramique à son sommet. Par sa hauteur et sa situation géographique le 
�™�›�˜�“�Ž�•�1���‘�Š�›�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�Ž�1�•���ž�—�1�•�Ž�œ�1�™�›�˜�“�Ž�•�œ�1�•�Ž�œ�1�™�•�ž�œ�1�Š�–�‹�’�•�’�Ž�ž�¡�1�•�ž�1�›�Ž�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�¥�1���Š�1���·�•�Ž�—�œ�Ž�ï 

���Š�—�Œ�·�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�X�V�V�\�ð�1�•�Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�Ž�œ�•�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1arrêté �•�Š�—�œ�1�•���Š�•�•�Ž�—�•�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�Ž�Ÿ�·�Ž�1�•�Ž recours portant sur son 
permis de construire�ï�1���Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�™�‘�Š�›�Š�˜�—�’�š�ž�Ž�1�‹�ž�•�•�·�•�·�1�¥�1�™�›�¸�œ�1�•�Ž�1�W�1�–�’�•�•�’�Š�›�•�1�•�����ž�›�˜�œ�1�Ž�œ�•�1�•�·�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�·�1�™�Š�›�1la 
foncière franco-néerlandaise Unibail -Rodamco, gé�Š�—�•�1 �•�Ž�1 �•���’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1 �•�Ž�›�•�’�Š�’�›�Ž�1 �Ž�•�1 �Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�’�Š�•�ð�1
propriétaire de nombreuses tours et centres commerciaux à La Défense, dont le CNIT.  

����initiative pri vée, il  a cependant été soutenu et officiellement annoncé par �•���˜�›�•�Š�—�’�œ�–�Ž�1�Š�–�·�—�Š�•�Ž�ž�›�1�•�Ž�1
la Défense (EPADESA) lors du son Plan de Renouveau �•�ž�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1 �•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1alors en perte de 
compétitivité  (EPAD, 2006). Dès lors, le projet est devenu un élément phare de la redynamisation du 
quartier , une « fenêtre urbaine ���1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�•�Ž�1�¥�1�•���Ž�—�•�›�˜�’�•�1�•�Ž�1�•�Š�1���˜�›�•�Ž�1���˜�›�• �ñ�1�¥�1�•���Ž�¡�•�›�·�–�’�•�·�1���˜�›�•-Ouest de 
la dalle de La Défense et à la croisée de nombreux flux et réseaux de transports (Figure 17). La tour 
Phare a pour ambition de proposer des mètres carrés tertiaires répondant aux critères du marché 
immobilier, mais surtout de créer un objet emblématique, une architecture modèle et visible dans le 
Skyline depuis de nombreux lieux à Paris (EPAD, 2006). 

 

Figure 17 : La tour Phare : vue depuis le parvis 
de La Défense (Copyrigh t : Morphosis)  

 

Figure 18 : Le projet Phare, dans son contexte 
à La Défense (copyright  : Morphosis)  

���Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�‹�’�Ž�—�1�Š�Ÿ�Š�—�Œ�·�1�û�™�Ž�›�–�’�œ�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�›�Ž�1�˜�‹�•�Ž�—�ž�1�•�Ž�™�ž�’�œ�1�X�V�W�V�ü�ð�1�œ�˜�ž�•�•�›�Ž�1�Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1�•�Ž�1�›�Ž�•�Š�›�•�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�1
�‹�•�˜�Œ�Š�•�Ž�œ�1�•�ž�œ�1�¥�1�•���˜�™�™�˜�œ�’�•�’�˜�— �•�Ž�1�›�’�Ÿ�Ž�›�Š�’�—�œ�1�Ž�•�1�•���·�•�ž�œ�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�–�–�ž�—�Ž�œ�1�Ÿ�˜�’�œ�’�—�Ž�œ�ï�1���Ž�•�•�Ž�1�•�Ž�—�¹�•�›�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�Ÿ�˜�ž�•�ž�Ž�1
�™�Š�›�1 �•�����������1 �Ž�•�1 �Š�Œ�Œ�Ž�™�•�·�Ž�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �Š�ž�•�˜�›�’�•�·�œ�1 �–�ž�—�’�Œ�’�™�Š�•�Ž�œ�1 �Œ�˜�—�Œ�Ž�›�—�·�Ž�œ�1 �›�’sque de ne jamais voir le jour. 
Comme nous allons le voir, �•���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1 ���‘�Š�›�Ž�1apparaît symptomatique des projets emblématiques 
articulant à la fois des enjeux électoralistes, de rentabilité économique mais aussi et de développement 
urbain.  
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2. Eléments de contexte urbain  

2.1. Emplacement  du projet Phare  

�����˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1���‘�Š�›�Ž�1�œ�Ž�1�œ�’�•�ž�Ž�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1�™�Š�›�•�’�Ž�1���˜�›�•-Ouest du territoire du �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1�•�Ž�1���Š�1���·�•�Ž�—�œ�Ž�1
(Figure 19). ���·�Œ�•�Š�›�·�1 ���™�·�›�Š�•�’�˜�—�1 �•�����—�•�·�›�¹�•�1 ���Š�•�’�˜�—�Š�•�1 �û�������ü1 �Œ�Ž�1 �•�Ž�›�›�’�•�˜�’�›�Ž�1 �œ�Ž�1 �œ�’�•�ž�Ž�1 �¥�1 �•�����ž�Ž�œ�•�1 �•�Ž�1 ���Š�›�’�œ�1 �¥�1
cheval sur les communes de Puteaux, Courbevoie et de Nanterre. Situé plus précisément sur la 
�Œ�˜�–�–�ž�—�Ž�1 �•�Ž�1 ���ž�•�Ž�Š�ž�¡�ð�1 �•�Ž�1 �œ�’�•�Ž�1 �–�Š�›�š�ž�Ž�1 �•���’�—�•�Ž�›�•�Š�Œ�Ž�1 �Ž�—�•�›�Ž�1 �•�Š�1 �•�Š�•�•�Ž�1 �•�ž�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1 �•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �Œ�˜�–�–�ž�—�Ž�1
limitrophe de Courbevoie séparées par le boulevard circulaire 2. A cheval entre la dalle et le sol naturel, 
�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�Ž�1�ž�—�Ž�1�•�Ž�œ�1�™�˜�›�•�Ž�œ�1�•���Ž�—�•�›�·�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1���·�•�Ž�—�œ�Ž�1�•�·�•�’�—�’�Ž�œ�1�™�Š�›�1�•�Ž�1���•�Š�—�1���Ž�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�1�œ�˜�ž�œ�1�•�Ž�1�—�˜�–�1�•�Ž�1
Porte Nord.  

 

Figure 19 : Emplacement du projet Phare à La Défense (Unibail -Rodamco, 2011) 

 

2.2. �����Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�•�Ž�1�•���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1���‘�Š�›�Ž 

���¦�•�’�1 �¥�1 �•���˜�›�’�•�’�—�Ž�1selon les principes fonctionnalistes de séparations des différents flux de la ville,  le 
�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1 �•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 ���·�•�Ž�—�œ�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �Œ�˜�—�œ�•�›�ž�’�•�1 �œ�ž�›�1 �ž�—�Ž�1 �•�Š�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 �‹�·�•�˜�—�1 �š�ž�’�ð�1 �Ž�—�1 �•�Š�’�œ�Š�—�•�1 �˜�•�•�’�Œ�Ž�1 �•�Ž�1 �œ�˜�•�1
technique, le déconnecte du sol naturel et des villes existantes alentours. Contrairement aux tissus 
urbains continus de la ville traditionnelle, la ville sur la dalle est donc organisée de manière 
discontinue, disposant des plots sur un espace public exclusivement piéton et organisé a�ž�•�˜�ž�›�1�•�Ž�1�•���Š�¡�Ž�1
�‘�’�œ�•�˜�›�’�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�•����uest parisien. Le quartier conçu pour être déconnecté des territoires locaux adjacents 
est en revanche fortement relié aux infrastructures de transport permettant un rayonnement à une 
échelle territoriale plus large 3.  

                                                           
1 Les périmètres OIN impliquent des structures décisionnaires et politiques particulières  : plus de détails p. 165. 
2 �����Ž�–�™�›�’�œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �Ž�œ�•�1 �•�’�›�Ž�Œ�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �‹�˜�›�•�·�Ž�1 �Š�ž Nord par le boulevard Circulaire et la route de la Demi -Lune 
�š�ž���Ž�•�•�Ž�1�Ž�—�“�Š�–�‹�Ž�ð�1�¥�1�•�����œ�•�1�™�Š�›�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1���·�š�ž�˜�’�Š�ð�1�Š�ž�1���ž�•�1�™�Š�›�1�•�Ž�1���������1�Ž�•�1�¥�1�•�����ž�Ž�œ�•�1�™�Š�›�1�•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1�’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1�•�Ž�œ�1���˜�•�•�’�—�Ž�œ�1
�•�Ž�1�•�����›�Œ�‘�Ž�1�Š�’�—�œ�’�1�š�ž���ž�—�1�™�Ž�ž�1�™�•�ž�œ�1�•�˜�’�—�1�™�Š�›�1�•�Š�1�	�›�Š�—�•�Ž�1���›�Œ�‘�Ž�ï 
3 Paris et sa région. 
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�����Ž�œ�•�1�Œ�Ž�•�•�Ž�1�›�ž�™�•�ž�›�Ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�ð�1�•�’�Š�•�—�˜�œ�•�’�š�ž�·�Ž�1�Ž�—�1�™�Š�›�•�’�Œ�ž�•�’�Ž�›�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1���•�Š�—�1���Ž�—�˜�ž�Ÿ�Ž�Š�ž�1�•�Ž�1�X�V�V�\�ð�1�š�ž�’�1�Ž�œ�œ�Š�¢�Ž�1
�•�Ž�™�ž�’�œ�1�š�ž�Ž�•�š�ž�Ž�œ�1�Š�—�—�·�Ž�œ�1�•���¹�•�›�Ž�1 �Œ�˜�›�›�’�•�·�Ž�1 �¥�1 �•�›�Š�Ÿ�Ž�›�œ�1�•�Ž�œ�1�˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�œ�1�•���Š�–�·�—�Š�•�Ž�–�Ž�—�•s urbains1 et dont le 
projet de restructuration de la Porte Nord fait parti e.  

La ville existant �Ž�1�Š�ž�¡�1�Š�‹�˜�›�•�œ�1�•�Ž�1�•���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1���‘�Š�›e se caractérise par une multitude de tissus urbains 
(Figure 20) : le projet se situe à la limite de la d�Š�•�•�Ž�1�™�’�·�•�˜�—�—�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1���·�•�Ž�—�œ�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�œ�˜�—�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1
�š�ž�’�1�œ�Ž�1�™�›�˜�•�˜�—�•�Ž�1�•�Ž�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�Œ�â�•�·�1�•�ž�1�‹�˜�ž�•�Ž�Ÿ�Š�›�•�1�Œ�’�›�Œ�ž�•�Š�’�›�Ž�ï�1���Š�œ�œ�·�1�•�Ž boulevard, les quartiers du Faubourg 
�•�Ž�1 �•�����›�Œ�‘�Ž�ð�1 �Œ�›�·�·�œ�1 �Š�ž�1 �•�·�‹�ž�•�1 �•�Ž�œ�1 �Š�—�—�·�Ž�œ�1 �_�V�ð�1 �Œ�â�•�˜�’�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�¡�•�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1 �•�ž�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1 �•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1avec un 
environnement plus mixte regroupant une université, des bureaux, des logements ainsi que des 
�Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�Ž�œ�1�•�Ž�1�™�›�˜�¡�’�–�’�•�·�ï�1���Ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�œ���’�—�œ�Œ�›�’�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�—�˜�—�1�•�˜�’�—�1�•�Ž�œ�1�•�’�œ�œ�ž�œ�1�ž�›�‹�Š�’�—�œ�1�Œ�•�Š�œ�œ�’�š�ž�Žs de la commune 
de Courbevoie dont la forme urbaine fait la transiti on entre les immeubles de grande et très grande 
hauteur et les immeubles plus traditionnels de la ville de Puteaux ( Figure 20�ü�ï�1���Ž�1�•���Š�ž�•�›�Ž�1�Œ�â�•�·�1se trouve 
un secteur mixte2 accueillant des logements des bureaux et des commerces. 

���—�1 �›�Ž�Ÿ�Š�—�Œ�‘�Ž�ð�1 �•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1 �ž�›�‹�Š�’�—�1 �‹�¦�•�’�1 �’�–�–�·�•�’�Š�•�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�ð�1 �™�•�ž�œ�1 �‘�˜�–�˜�•�¸�—�Ž�ð�1 �Ž�œ�•�1 �™�›�’�—�Œ�’�™�Š�•�Ž�–�Ž�—�•�1
constitué de tours de bureaux ainsi que de deux bâtiments emblématiques : la Grande Arche et le 
CNIT 3�ï�1���•�1�Ž�œ�•�1�Š�ž�œ�œ�’�1�–�Š�›�š�ž�·�1�™�Š�›�1�•���ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�•�•�Ž�ð�1�˜�ù�1�•�Š�1�–�Š�“�˜�›�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�•�•�ž�¡�1�™�’�·�•�˜�—�œ�1�•�›�Š�—�œ�’�•�Ž�1�œ�ž�›�1�•�Š�1�•�Š�•�•�Ž�1
depuis  ou vers les pôles de transports en commun en souterrain (métro, rer, bus, etc.). Cette dalle est 
aussi relativement isolée de la ville classique par le boulevard circulaire : la liaison piétonne se faisant 
principalement p ar la passerelle�ï�1���Ž�•�1�ž�›�‹�Š�—�’�œ�–�Ž�1�—���’�–�™�•�’�š�ž�Š�—�•�ð�1�¥�1�•���˜�›�’�•�’�—�Ž�ð�1�Š�ž�Œ�ž�—�Ž�1�’�—�•�·�•�›�Š�•�’�˜n dans la 
ville  traditionnelle existante et ne cherchant pas à répondre à un bes�˜�’�—�1�•���Š�•�’�•�—�Ž�–�Ž�—�•�1�˜�ž�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�•�’�—�ž�’�•�·�1
�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�’�œ�œ�ž�1�ž�›�‹�Š�’�—�1�•�·�—�¸�›�Ž�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1�•�Ž�Œ�‘�—�’�š�ž�Ž�œ�1�•���’�–�™�•�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�œ�’�•�Ž�1�•�·�“�¥�1�•�›�¸�œ�1�›�Ž�œ�•�›�Ž�’�—�•�1
�Š�’�—�œ�’�1�š�ž�Ž�1�•�Ž�œ�1�Œ�˜�—�•�›�Š�’�—�•�Ž�œ�1�•���’�—�œ�Ž�›�•�’�˜�—�1�ž�›�‹�Š�’�—�Ž�1�•�Š�—�œ�1�ž�—�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�‘�·�•�·�›�˜�•�¸�—�Ž�1et émietté. 

La principale contrainte urbaine du site réside finalement dans la gestion des flux des piétons 
transitant actuellement par la passerelle Carpeaux. Elle est aussi liée à une contrainte paysagère forte, 
peut-�¹�•�›�Ž�1�™�•�ž�œ�1�’�–�™�˜�›�•�Š�—�•�Ž�1�š�ž���Š�’�•�•�Ž�ž�›�œ�1�•�Š�—�œ�1���Š�1���·�•�Ž�—�œ�Ž�ð�1�™�ž�’�œ�š�ž�Ž�1�•�Ž�1�œ�’�•�Ž�1�“�˜�ž�Ž�1�•�Ž�1�›�â�•�Ž�1�•�Ž�1�™�˜�›�•�Ž�1�•���Ž�—�•�›�·�Ž�1�•�ž�1
�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1 �•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1 �û���˜�›�•�Ž�1 ���˜�›�•�ü�1 �Ž�•�1 �œ���Š�•�•�’�›�–�Ž�ð�1 �Ž�—�1 �™�•�ž�œ�1 �•�ž�1skyline parisien à grande échelle,  
principalement dans la perspective de Courbevoie. 
 

 

Figure 20 : Phare dans son contexte urbain, distance aux quartiers résidentiels (source  : (Unibail -Rodamco, 
2011), copyright Morphosis)  

                                                           
1 Restructuration du boulevard circulaire en boulevard urbain, remise au niveau du sol de certains tronçons en 
superstructure, travail sur les transitions piétonnes entre la dalle et le sol, etc. 
2 Le quartier Coupole -Regnault (EPADESA, 2013c). 
3 Propriété et exploitation  �•�Ž�1�•���’�—�Ÿ�Ž�œ�•�’�œ�œ�Ž�ž�›-promoteur Unibail -Rodamco. 
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2.3. Un site « complexe » et « stratégique  » 

�����Ž�–�™�›�’�œ�Ž�1 �•�Ž�1 �•���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1 ���‘�Š�›�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �•�›�¸�œ�1 �›�Ž�œ�•�›�Ž�’�—�•�Ž�1 �Ž�•�1 �›�Ž�™�˜�œ�Ž�1 �œ�ž�›�1 �ž�—�1 �œ�’�•�Ž�1 �š�ž�Š�•�’�•�’�·�1 �•�Ž�1« complexe » du 
�™�˜�’�—�•�1�•�Ž�1�Ÿ�ž�Ž�1�•�Ž�1�•���’�—�•�·�—�’�Ž�›�’�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�Œ�˜�—�œ�•�›�ž�Œ�•�’�˜�—. En effet, la tour repose sur quatre pieds répartis à la 
fois sur la dalle de la Défense1, dans la gare SNCF située en-dessous de la dalle et sur une portion de 
sol naturel étroit entre deux i nfrastructures routières 2�ï�1 �����Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 �’�–�–�˜�‹�’�•�’�Ž�›�1Phare enjambe cette 
portion de rue, des faisceaux ferrés SNCF, ainsi que les actuelles dalles et passerelles Carpeaux 
�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1�•�Š�1�•�’�Š�’�œ�˜�—�1�™�’�·�•�˜�—�—�Ž�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•�Ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1�•�Ž�1�•�Ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•�Ž�œ�1���Š�ž�‹�˜�ž�›�•�1�•�Ž �•���Š�›�Œ�‘�Ž�1�œ�’�•�ž�·�1
sur la commune de Courbevoie. Le site est marqué par la bordure de la dalle qui créé un dénivelé 
�’�–�™�˜�›�•�Š�—�•�1 �Ž�•�1 �•�˜�–�‹�Š�—�•�1 �•�’�›�Ž�Œ�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �¥�1 �•���Š�™�•�˜�–�‹�1 �•�ž�1 �‹�˜�ž�•�Ž�Ÿ�Š�›�•�1 �Œ�’�›�Œ�ž�•�Š�’�›�Ž�ð�1 �•�ž�’-même enjambant les 
faisceaux ferrés3. �����˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1�’�–�™�•�’�š�ž�Ž�1�•�˜�—�Œ�ð�1�Ž�—�1�™�•�žs de la construction de la tour, un prolongement 
de la dalle, ainsi que la démolition et la reconstruction de la passerelle Carpeaux �Š�•�’�—�1 �•���Š�œ�œ�ž�›�Ž�›�1 �•�Ž�œ�1
liaisons piétonnes.  

���Ž�1 �œ�’�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•���˜�™�·�›�Š�•�’�˜�—�1 ���‘�Š�›�Ž�1 �Ž�œ�•�1 �Š�ž�œ�œ�’�1 �•�’�•�1 �
 stratégique » car positionné à proximi té des grands 
équipements tels que le CNIT, la Grande Arche, le centre commercial des Quatre Temps4 et le pôle de 
transports en commun de la Défense5 . Il est aussi point central et de liaison entre le quartier des 
affaires, une université 6 et un quartier �›�·�œ�’�•�Ž�—�•�’�Ž�•�1�•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�—7.  

 

Figure 21 : Un site stratégique (Unibail -Rodamco, 2011) 

 

 

                                                           
1 Voir à ce sujet les contraintes liées p. 163. 
2 Entre le boulevard circulaire et la rue de la demi -lune. 
3 La dalle Carpeaux accuse aussi un dénivelé entre la partie Sud du côté de la Grande Arche et la sortie du pôle 
transport et la partie située en bordure du CNIT.  
4 45,7 millions de visiteurs par an (Unibail -Rodamco, 2013). 
5 450 000 voyageurs par jour en 2011 (Durance, 2011) et 150 000 voyageurs passant aux heures du matin en 2009 
(DRIEA & Société du Grand Paris, 2011). 
6 �����ž�—�’�Ÿ�Ž�›�œ�’�•�·�1���·�˜�—�Š�›d de Vinci.  
7 ZAC Fauvelles et Danton de Courbevoie 
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3. Analyse technique  

3.1. Formes et dimensions du projet Phare  

Le projet phare est une tour de bureaux haute de 287 mètres. Le rez-de-chaussée se situant au niveau 
de la dalle de La Défense, le sommet de la tour culmine finalement à 349 mètres NGF1, soit dix mètres 
en dessous du sommet de la Tour Eiffel2. La tour est dimensionnée pour accueillir près de 8000 
travailleurs tous les jours. Pour une surface SHON de 147 000m², le projet comptabilise 124 500 m² 
utiles accueillant de grandes entreprises, ainsi que leurs services associés, quelques commerces au 
pied et un restaurant panoramique au sommet ouvert au public . 

La forme de la tour est innovante par rapport  �Š�ž�¡�1�Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Ž�œ�1�Ž�¡�’�œ�•�Š�—�•�Ž�œ�1�¥�1���Š�1���·�•�Ž�—�œ�Ž�ï�1���•�•�Ž�1�—���Ž�œ�•�1�™�Š�œ�1
monolithique  : elle se compose de quatre éléments architecturalement et visuellement distincts, mais 
structurellement reliés et interdépendants. Le premier est un Pavillon de liaison  qui repose sur la 
dalle par un enchevêtrement de piliers. Le pavillon  propose, à 11mètre de haut, un étage de transition 
entre �•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�Š�•�•�Ž�1�Ž�•�1le lobby principal de la tour Phare  situé au neuvième étage3. Accès 
principal de la tour, c �Ž�1�™�Š�Ÿ�’�•�•�˜�—�1�Š�1�™�˜�ž�›�1�‹�ž�•�1�•���1�
 établir une liaison formelle entre les espaces publics 
environnants et la tour  » (Unibail -Rodamco, 2009, p. 111). Le second est le Bâtiment Est  qui constitue 
le pilier Est de la tour principale  : sur 27 niveaux, il se positionne le long du boulevard circulaire. Le 
pilier Ouest de la tour est quant à lui constitué du Trapèze �Ž�•�1�•���ž�—�Ž�1�Š�Ÿ�Š�—�Œ�·�Ž�1�œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�•�•�Ž�1�™�•�ž�œ�1�Š�ž�1���ž�•�ï�1
���Ž�1���›�Š�™�¸�£�Ž�1�Ž�œ�•�1�œ�’�•�ž�·�1�Ž�—�•�›�Ž�1�•���Ž�–�™�›�’�œ�Ž�1�•�ž�1�‹�˜�ž�•�Ž�Ÿ�Š�›�•�1�Œ�’�›�Œ�ž�•�Š�’�›�Ž�1�Ž�•�1�•�Š�1�›�ž�Ž�1�•�Ž�1�•�Š�1���Ž�–�’-lune au niveau du sol 
�Ž�•�1 �œ���·�•�¸�Ÿ�Ž�1 �W�W�1 �—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1au-dessus de la dalle4. Enfin, la tour principale  �Ž�—�1 �œ���Š�™�™�ž�¢�Š�—�•�1 �œ�ž�›�1 �Œ�Ž�œ�1 �•�Ž�ž�¡�1
�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�œ�1 �¥�1 �•�����œ�•�1 �Ž�•�1 �¥�1 �•�����ž�Ž�œ�•�1 �œ���·�•�Š�—�Œ�Ž�1 �¥�1 �™�Š�›�•�’�›�1 �•�ž�1 �—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1 ���¸�_�1 �“�ž�œ�š�ž���Š�ž�1 �—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1 �]�V�1 �Ž�•�1 �•�˜�›�–�Ž�1 �ž�—�1 �����	�
�1
(immeuble de très grande hauteur) de 287 mètres. Cet empilement des volumes permet de laisser un 
vide de 26 mètres de haut et de 24 mètres de large au-dessus de la Passerelle Carpeaux et créer ainsi 
une « fenêtre urbaine » pour la Porte Nord (Figure 22 et Figure 23). 

���Ž�œ�1�•�’�•�•�·�›�Ž�—�•�œ�1�·�•�·�–�Ž�—�•�œ�1�œ�•�›�ž�Œ�•�ž�›�Ž�•�œ�1�œ�˜�—�•�1�›�Ž�•�’�·�œ�1�™�Š�›�1�•�Ž�œ�1�•�˜�’�•�œ�1�Ž�—�1�›�·�œ�’�•�•�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�Š�—�•�1�•�Ž�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�Ž�›�1�•���ž�—�’�•�·�1
architecturale du projet et de couvrir certains espaces extérieurs. Trois des façades de la tour sont 
�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�·�Ž�œ�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�‹�•�Ž�1�™�Ž�Š�ž�1�Š�Ÿ�Ž�Œ�1�ž�—�1�›�Ž�—�•�ž�1�Ÿ�’�œ�ž�Ž�•�1�•�Ž�1�›�·�œ�’�•�•�Ž�1�˜�—�•�ž�•�Š�—�•�Ž�ï�1���Š�1�•�Š�³�Š�•�Ž�1�—�˜�›�•�ð�1�š�ž�Š�—�•�1�¥�1�Ž�•�•�Ž�ð�1
�Ž�œ�•�1�Œ�˜�—�œ�•�’�•�ž�·�Ž�1�•���ž�—�1�–�ž�›�1�›�’�•�Ž�Š�ž�1�•�Ž�1�Ÿ�Ž�›�›�Ž�1�›�Ž�Œ�•�’�•�’�•�—�Ž�1�•�ž�1�™�’�Ž�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�“�ž�œ�š�ž���¥�1�œ�˜�—�1�œ�˜�–�–�Ž�•�ï�1�
 La double 
enveloppe de morphologie courbe �Ž�œ�•�1 �Œ�˜�–�™�˜�œ�·�Ž�1 �•���ž�—�Ž�1 �œ�ž�›�•�Š�Œ�Ž�1 �Ÿ�’�•�›�·�Ž�ð�1 �Ž�•�1 �•���ž�—�Ž�1 �–�Š�’�•�•�Ž�1 �–�·�•�Š�•�•�’�š�ž�Ž�1
formant des brise-�œ�˜�•�Ž�’�•�œ�1 �–�Š�’�—�•�Ž�—�’�›�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �Œ�Š�’�•�•�Ž�‹�˜�•�’�œ�1 �û�ó�ü�ï�1 �����Ž�—�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�1 �œ�Ž�1 �•�·�•�Š�Œ�‘�Ž�1 �™�˜�ž�›�1 �•�˜�›�–�Ž�›�1 �•�Ž�1
« Grand Hall  ���1�“�ž�œ�š�ž���Š�ž�1�\�]ème �·�•�Š�•�Ž�ð�1�¥�1�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1���‘�Š�›�Ž » (Lescop, 2010a, p. 9), hall présenté 
par les promoteurs �Œ�˜�–�–�Ž�1�•���ž�—�1�•�Ž�œ�1�•�Ž�œ�•�Ž�œ�1�Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�ž�¡�1�•�Ž�œ�1�™�•�ž�œ�1�•�˜�›�•�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1(Unibail -Rodamco, 
2009, p. 118). 

���Š�1�•�˜�›�–�Ž�1�Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�ž�›�Š�•�Ž�1�Ž�•�1�•���Š�—�Œ�›�Š�•�Ž�1�Š�ž�1�œ�˜�•�1�•�ž�1�™�›�˜�“�Ž�•�1�™�›�˜�™�˜�œ�·�1�™�Š�›�1�•���Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�Ž�1���‘�˜�–�1���Š�¢�—�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•�Ž�1
répondre aux contraintes du site (Figure 24) �ñ�1 �Š�’�—�œ�’�1 �•�Š�1 �™�›�˜�“�Ž�Œ�•�’�˜�—�1 �Š�ž�1 �œ�˜�•�1 �•�Ž�1 �•���Ž�—�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž�1 �•�ž bâtiment 5 
correspond à 7 500m² soit seulement 6% de sa surface utile (Figure 25). La dissémination des appuis 
�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�œ�ž�›�1�•�˜�ž�•�1�•���Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�Š�ž�œsi de conserver les flux piétons existants sur la dalle. Outre les 
flux provenant des usagers du CNIT, les flux provenant du pôle de transport en commun sont aussi 
�Œ�˜�—�œ�Ž�›�Ÿ�·�œ�1�Ÿ�˜�’�›�Ž�1�’�—�•�·�•�›�·�œ�1�¥�1�•�Š�1�•�˜�•�’�š�ž�Ž�1�•���’�–�™�•�Š�—�•�Š�•�’�˜�—�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�ûFigure 26 et Figure 22).  

Une recherche sur le confort des espaces publics au pied de la tour est aussi abordée, murs pare-vent, 
�›�·�•�ž�Œ�•�’�˜�—�1 �•�Ž�œ�1 �˜�–�‹�›�Ž�œ�1 �™�˜�›�•�·�Ž�œ�ð�1 �•�›�Š�’�•�Ž�–�Ž�—�•�1 �•�Ž�œ�1 �•�·�—�’�Ÿ�Ž�•�·�œ�ð�1 �•�’�Ž�ž�¡�1 �™�˜�ž�›�1 �œ���Š�›�›�¹�•�Ž�›�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�Ž�›�›�Š�œ�œ�Ž�œ�1 �Ž�•�1

                                                           
1 Nivellement général de la France. 
2 Elle comporte 70 niveaux au-dessus de la dalle et 6 en-dessous. 
3 �����Š�Œ�Œ�¸�œ�1 �™�›�’�—�Œ�’�™�Š�•�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �œ���Ž�•�•�Ž�Œ�•�ž�Ž�1 �Ÿ�’�Š�1 �Œ�Ž�1 �™�Š�Ÿ�’�•�•�˜�—�1 �•�Ž�1 �•�’�Š�’�œ�˜�—�1 �Ž�•�1 �™�Š�›�1 �•�Ž�œ�1 �Ž�œ�Œ�Š�•�Š�•�˜�›�œ�1 �•�Ž�1 �›�Ž�•�’�Š�—�•�1directement au 
neuvième étage. 
4 6 niveaux sont en-dessous de la dalle. 
5 ���˜�–�™�•�Š�‹�’�•�’�œ�Š�—�•�1�•���Ž�–�™�›�’�œ�Ž�1�•�’�›�Ž�Œ�•�Ž�ð�1�•�Ž�œ�1�•�˜�’�•�ž�›�Ž�œ�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�Ž�œ�™�Š�Œ�Ž�œ�1�‹�¦�•�’�1�Š�ž-dessus de la dalle. 
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des marches, etc. (Figure 23�ü�ï�1���1�Œ�Ž�•�Š�ð�1�•���Š�›�Œ�‘�’�•�Ž�Œ�•�Ž�1�Š�“�˜�ž�•�Ž�1�•�Š�1�Ÿ�˜�•�˜�—�•�·�1�•�Ž�1�Œ�›�·�Ž�›�1�ž�—�1�•�’�Ž�ž�1�ñ�1�
�1�–�Š�”�’�—�•�1�Š�1�™�•�Š�Œ�Ž�ð�1�Š�1
conscious place » (Mayne & Unibail -Rodamco, 2006) �¥�1�•�Š�1�•�˜�’�œ�1�™�˜�ž�›�1�•���’�—�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�Ž�•�1�™�˜�ž�›�1�•���Ž�¡�•�·�›�’�Ž�ž�›�1�•�Ž�1�•�Š�1
tour. Les lieux publics sont « ventilés » sur la place via les différents éléments animés (pavillon, pied 
avancé, pied du bâtiment Est) (Figure 26) ainsi que dans la tour dont « les espaces sociaux et les cafés 
sont distribués sur toute la hauteur » (Mayne & Unibail -Rodamco, 2006). Il crée ainsi une « place 
urbaine  partiellement couverte  » parsemée de terrasses de cafés et dont les dénivelés sont mis à profit 
pour créer des escaliers appropriables par le public (Mayne & Unibail -Rodamco, 2006) (Figure 23). 
 

 

Figure 22 : Le pied de Phare relié au pôle transport 
de La Défense �. vue depuis la dalle (Copyright 

Morphosis : dossier de presse)  

 

Figure 23 : Environnement immédiat du pied de tour  : 
escaliers, terrasses et fenêtre urbaine (Copyright 

Morphosis  : dossier de presse) 

 

 

Figure 24 : Emprise au sol du projet Phare  : emprise bâtie,  extension de la dalle et constructions en 
superstructure  (crédit  : auteur) 
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Figure 25 : Projection au sol de �•���Ž�—�Ÿ�Ž�•�˜�™�™�Ž du bâtiment  : 7 500m² (source : permis de construire)  

 
 

 

Figure 26 : Implantation de la tour  Phare et liens entre le sol et le bâtiment , accès aux différents programmes 
depuis les espaces publics au sol (crédit  : auteur) 
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3.2. Programmation  : analyse de la mixité des fonctions  

Répartition des fonctions dans la tour Phare  

L�Š�1�•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1�™�›�’�—�Œ�’�™�Š�•�Ž�1�•�Ž�1�•���˜�™�·ration est tertiaire  ; 115 500 m² sont dédiés aux bureaux auxquels sont 
ajoutés 7 600 m² pour leurs espaces et services associés (RIE, cafétéria, salle de banquets, locaux 
techniques, etc.). La fonction secondaire de commerce représente 1 400m² constitué de commerces et 
de restaurants publics. Les différentes activités sont réparties dans les quatre éléments structurels  de 
la tour (Figure 27) ;  

- les fonctions liées au programme tertiaire sont répartis dans la tour principale, le trapèze et le 
bâtiment Est (environ 123 000m²);  

- �ž�—�1�›�Ž�œ�•�Š�ž�›�Š�—�•�1�™�Š�—�˜�›�Š�–�’�š�ž�Ž�1�•���Ž�—�Ÿ�’�›�˜�—�1�W�V�V�1�Œ�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�œ�ð�1�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�1�Š�ž�1�™�ž�‹�•�’�Œ�ð�1�œ�Ž�1�œ�’�•�ž�Ž�1�Š�ž�1�œ�˜�–�–�Ž�•�1�•�Ž�1�•�Š�1
tour principale pour un peu plus d e 1200m² ;  

- des restaurants ou cafétérias avec leur terrasse respective sont répartis au niveau dalle du 
bâtiment : un premier de 540m² dans le rez-de-dalle du bâtiment Est et un second de 130m² 
dans le pied avancé de la tour ;  

- enfin, des magasins et circulations ouvertes au public sont prévus dans le pavillon à hauteur 
de 670m². 

La répartition des fonctions à la verticale est simple et plutôt linéaire  : les services et commerces se 
situent aux extrémités de la tour : commerces et restaurants dans le pied ou dans le pavillon, et 
restaurant panoramique au sommet. Les espaces dédiés aux bureaux, quant à eux occupent une 
grande majorité des mètres carrés répartis sur tous les autres étages de la tour (Figure 28). 

 

Figure 27 : Les quatre éléments structurels de la 
Tour Phare (crédit  : Morphosis ) 

 

Figure 28 : Répartition verticale des fonctions de la tour 
Phare (crédit  : auteur) 

���Ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1���›�Š�™�¸�£�Ž�1�•�’�œ�™�˜�œ�Ž�1�•���ž�—�1�‘�Š�•�•�1�•���Š�Œ�Œ�ž�Ž�’�•�1�Š�ž�1�—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�Š�•�•�Ž�ï�1���˜�ž�›�1�•�Š�1�™�•�ž�™�Š�›�•�ð�1�•�Ž�œ�1�·�•�Š�•�Ž�œ�1�•�Ž�1
Trapèze sont constitués des services associés au programme tertiaire de la tour principal tels que les 
restaurants interentreprises (RIE), les cuisines, locaux techniques et de sécurité. Au niveau R+8, un 
transfert est possible avec la tour principale �ñ�1�’�•�1�™�Ž�›�–�Ž�•�1�•���Š�Œ�Œ�·�•�Ž�›�1�Š�ž�¡�1�·�•�Š�•�Ž�œ�1�•�ž�1 �‘�Š�•�•�1�•���Š�Œ�Œ�ž�Ž�’�•�1�Ž�•�1�Š�ž�¡�1



Chapitre 1 2 3 4 5 6  7  8 9 10 11 12 13 
 

147 

�Š�œ�Œ�Ž�—�œ�Ž�ž�›�œ�1 �™�˜�ž�›�1 �Š�•�•�Ž�’�—�•�›�Ž�1 �•�˜�ž�œ�1 �•�Ž�œ�1 �Š�ž�•�›�Ž�œ�1 �—�’�Ÿ�Ž�Š�ž�¡�1 �œ�ž�™�·�›�’�Ž�ž�›�œ�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �“�ž�œ�š�ž���¥�1 �œ�˜�—�1 �œ�˜�–�–�Ž�•�ï�1 ���ž�1
niveau R+11, sur le toit du bâtiment, une salle de banquet est à la disposition des usagers des bureaux.  

Le bâtiment Est quant à lui dispose en majorité de bureaux répartis entre le R+1 et le R+26. Au niveau 
R+8, un transfert est possible avec la tour principale, de la même manière que le bâtiment Trapèze. Au 
niveau R+27, une cafétéria, un RIE et leur terrasse sur le toit du bâtiment sont disponibles pour les 
�Ž�–�™�•�˜�¢�·�œ�1 �•�Ž�œ�1 �‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�1 �•�Ž�1 �•���Ž�—�œ�Ž�–�‹�•�Ž�1 ���‘�Š�›�Ž�ï�1 ���ž�1 �›�Ž�£-de-dalle (niveau 66 NGF), dans le pied du 
bâtiment Est se trouve une brasserie et sa terrasse donnant sur la dalle sous la fenêtre urbaine. 

La tour principale est constituée en très large majorité de bureaux entre les étages R+12 et R+65. Au 
niveau R+66, un restaurant panoramique  est ouvert au public et accessible depuis le pied du bâtiment 
Est et via un ascenseur direct et indépendant. 

 

Mixité public/privé, privatif/ERP  

Peu de mixité public/privé se constate dans les fonctions du projet Phare : elles peuvent néanmoins se 
classer selon leur statut juridique (fonction publique ou fonction privée) ainsi que selon leur ouverture 
au public (fonction recevant du public (ERP) ou fonction privative).   

Tableau 9 : Typologie des fonctions de Phare  : publicité  

Fonction 
        ERP        Privative  

Ratios des 
surfaces 

Publique   Aucune Aucune 0% 

Privée 

Commerces sur la dalle  : 
Une brasserie dans le pied avancé (130m²), 
Une brasserie dans le pied du bâtiment Est 
(540m²) 
 

Commerces en hauteur : 
Commerce et circulations dans le pavillon 
(670m²) 
Restaurant panoramique au sommet 
(1200m²) 

Bureaux et services associés (RIE, 
cafétéria, etc.) (123 000m²) 

100% 

Ratios des 
surfaces 

2% 98 % 
 

���ž�Œ�ž�—�Ž�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�1 �™�ž�‹�•�’�š�ž�Ž�1 �—���Ž�œ�•�1 �˜�‹�œ�Ž�›�Ÿ�·�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 ���‘�Š�›�Ž �ñ�1 �‹�’�Ž�—�1 �š�ž���Ž�•�•�Ž�œ�1 �œ�˜�’�Ž�—�•�1 �•�˜�ž�•�Ž�œ�1
juridiquement privées, certaines sont en revanche parfois accessibles au public (ERP). Ainsi, les 
bureaux et services associés destinés aux employés sont complètement privatifs. En revanche, les 
commerce et restaurants sont de type ERP1 (Tableau 9). 

La répartition spatiale des espaces ERP et privatifs �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1 �–�˜�—�•�›�Ž�1 �š�ž�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 ���‘�Š�›�Ž�1 �—���Ž�œ�•�1
�Š�Œ�Œ�Ž�œ�œ�’�‹�•�Ž�1 �Š�ž�1 �™�ž�‹�•�’�Œ�1 �š�ž���¥�1 �œ�Ž�œ�1 �Ž�¡�•�›�·�–�’�•�·�œ : le pied et le pavillon  ainsi que le 66ème étage. Dans la tour 
Phare, le public a donc accès à la hauteur, potentiellement avec le hall des bureaux ou atrium au 9ème 
étage2 : ainsi que le 66ème étage, qui, à 319 NGF, permet de dépasser le dernier étage accessible de la 
Tour Eiffel. ( Figure 29). 

                                                           
1 Les deux commerces au pied de la tour (du pied avancé et du bâtiment Est) ainsi que leur terrasse sur 
�•���Ž�œ�™�•�Š�—�Š�•�Ž�1 �œ�Ž�›�˜�—�•�1 �������ð�1 �’�•�1 �Ž�—�1 �Ž�œ�•�1 �•�Ž�1 �–�¹�–�Ž�1 �™�˜�ž�›�1 �•�Ž�1 �Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�Ž�1 �™�•�Š�Œ�·�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �™�Š�Ÿ�’�•�•�˜�—�1 �Š�’�—�œ�’�1 �š�ž�Ž�1 �•�Ž�1 �›�Ž�œ�•�Š�ž�›�Š�—�•�1
panoramique et sa terrasse au sommet de la tour. 
2 �����Š�Œ�Œ�¸�œ�1�Š�ž�1�_e étage a initialement été envisagé ouvert au public. Cependant les promoteurs semblent �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1
remettre en question cette ouverture. 
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Figure 29 : Répartition spatiale des fonctions et 
espaces ERP et privatifs dans la tour Phare  

(crédit  : auteur) 

Figure 30 : Répartition spatiale des fonctions et 
espaces locaux et globaux dans la tour Phare  

(crédit  : auteur) 

Mixité local/global  

Les fonctions sont aussi classables relativement à leur ancrage et leur rayonnement sur le territoire de 
proximité ou le territoire élargi. Sont définies ici comme «  locales » les fonctions dont les usages et 
�•���Š�•�•�›�Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�1 �•�Ž�–�Ž�ž�›�Ž�—�•�1 �™�•�ž�•�â�•�1 �1 �•�·�•�’�·�œ�1 �Š�ž�¡�1 �›�’�Ÿ�Ž�›�Š�’�—�œ�ð�1 �‘�Š�‹�’�•�Š�—�•�œ�1 �•�ž�1 �š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1 �˜�ž�1 �•�Ž�1 �•���Š�›�›�˜�—�•�’�œ�œ�Ž�–�Ž�—�•�1
correspondant. A contrario, sont qualifiées de « globales » les fonctions dont les usagers ou le 
�›�Š�¢�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1 �œ���Ž�•�•�Ž�Œ�•�ž�Ž�1 �¥�1 �ž�—�Ž�1 �·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �‹�’�Ž�—�1�™�•�ž�œ�1�•�›�Š�—�•�Ž�1 �ñ�1 �¥�1 �•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �•�Ž�1 ���Š�›�’�œ�1�Ž�•�1 �œ�Š�1 �–�·�•�›�˜�™�˜�•�Ž�ð�1 �Ÿ�˜�’�›�Ž�1 �¥�1
�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1 �’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�Ž�ï�1 ���’�—�œ�’�ð�1 �Ž�œ�•�1 �™�›�˜�™�˜�œ�·�Ž�1 �•�Š�1 �Œ�•�Š�œ�œ�’�•�’�Œ�Š�•�’�˜�—�1 �œ�ž�’�Ÿ�Š�—�•�Ž�1 �•�Ž�œ�1 �•�˜�—�Œ�•�’�˜�—�œ�1 �•�ž�1 �™�›�˜�“�Ž�•�1 ���‘�Š�›�Ž�1
�û�•�Ž�•�•�Ž�œ�1�š�ž�Ž�1�™�›�·�œ�Ž�—�•�·�Ž�œ�1�Š�ž�1�–�˜�–�Ž�—�•�1�•�Ž�1�•���Ž�—�š�ž�¹�•�Ž�ü�1�ûTableau 10) : 

Tableau 10 : Typologie des fonctions de Phare, ancrage territorial  

F
on

ct
io

ns
 

  Locales   Globales  

Brasseries au pied de la tour  : à la fois pour les 
usagers des tours et les visiteurs de La Défense  
 
Commerce dans le pavillon  : moins visible 
�š�ž���Š�ž�1�™�’�Ž�•�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�ð�1�•�Ž�1�Œ�˜�–�–�Ž�›�Œ�Ž�1�Ž�œ�•�1�˜�ž�Ÿ�Ž�›�•�1�¥�1
tous mais pourrait potentiellement être destiné 
aux usagers de la tour en priorité : le pavil lon 
�Ž�œ�•�1�•�Š�1�™�˜�›�•�Ž�1�•���Ž�—�•�›�·�Ž�1�Ž�•�1�•�Ž�1�œ�˜�›�•�’�Ž�1�•�Ž�œ�1�Ž�–�™�•�˜�¢�·�œ�1
des bureaux. 

Bureaux et services associés destinés à des 
�Ž�—�•�›�Ž�™�›�’�œ�Ž�œ�1�•���Ž�—�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1�’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�Ž�ð�1�•�Ž�œ�1
�Ž�–�™�•�˜�¢�·�œ�1�œ�Ž�›�˜�—�•�1�˜�›�’�•�’�—�Š�’�›�Ž�œ�1�•�Ž�1�•�����•�Ž-de-France 
entière 
 
Restaurant panoramique  à rayonnement 
touristiqu e international  

Ratios 
surfaces 

1% 99% 

Les brasseries programmées au bas de la tour seront plutôt dédiés aux occupants de la tour, mais 
aussi aux usagers de La Défense : travailleurs,  consommateurs voire riverains. De la même manière, le 
commerce du pavillon devrait, principalement, être dédié aux employés des bureaux qui transitent 
par cet espace à chaque entrée et sortie de la tour, mais aussi aux usagers de La Défense et en 
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particul ier du CNIT voisin 1. A contrario, les bureaux sont conçus et destinés à des entreprises 
�•���Ž�—�Ÿ�Ž�›�•�ž�›�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �›�Š�¢�˜�—�—�Ž�–�Ž�—�•�1 �’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �‹�Ž�Š�ž�Œ�˜�ž�™�1 �•�Ž�œ�1 �œ�ž�›�•�Š�Œ�Ž�œ�1 �™�›�˜�™�˜�œ�·�Ž�œ�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1
�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�œ�1�•�Ž�1���Š�1���·�•�Ž�—�œ�Ž�ï�1���—�1�Ž�•�•�Ž�•�ð�1�•�Ž�œ�1�•�’�–�Ž�—�œ�’�˜�—�œ�1�•�Ž�œ�1�‹�ž�›�Ž�Š�ž�¡�1�™�›�˜�™�˜�œés ainsi que le modèle 
économique lié à la construction de grande hauteur font que les surfaces proposées ne seraient pas 
viables économiquement pour des entreprises de taille moyenne. Les employés des bureaux 
proviendront à priori de toute la région paris ienne grâce à la desserte routière et en transports en 
commun : la fonction tertiaire de la tour Phare est donc qualifiée de « globale ». 

Le restaurant panoramique au sommet de la tour consiste en un programme attractif et touristique à 
�•���·�Œ�‘�Ž�•�•�Ž�1�–�·�•�›�˜�™�˜�•�’�•�Š�’�—�Ž�1�Ž�•�1�’�—�•�Ž�›�—�Š�•�’�˜�—�Š�•�Ž�ï�1���¹�–�Ž�1�œ�’�1�Œ�Ž�•�Š�1�—���Ž�–�™�¹�Œ�‘�Ž�1�™�Š�œ�1�•�Ž�œ�1�Ž�–�™�•�˜�¢�·�œ�1�•�Ž�1�•�Š�1�•�˜�ž�›�1�˜�ž�1�•�Ž�œ�1
riverains de profiter de ces services, le prestige annoncé  du restaurant gastronomique 4 étoiles fera 
que seule une catégorie de population aisée ou voulant marquer un passage exceptionnel à Paris ne 
pourront les fréquenter  : cette fonction est dite ici « globale ».  

Les espaces au pied de la tour2 sont finalement �Œ�˜�—�œ�’�•�·�›�·�œ�1 �Œ�˜�–�–�Ž�1 �–�’�¡�•�Ž�œ�1 �•�˜�Œ�Š�•�&�•�•�˜�‹�Š�•�1 �™�ž�’�œ�š�ž���’�•�œ�1
�•�Ž�Ÿ�›�Š�’�Ž�—�•�1�™�Ž�›�–�Ž�•�•�›�Ž�1�•�Ž�1�›�·�ž�—�’�›�1�˜�ž�1�Š�ž�1�–�˜�’�—�œ�1�•���Š�Œ�Œ�ž�Ž�’�•�•�’�›�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Žrs des différentes fonctions locales et 
globales de la tour ainsi que les riverains (Figure 30). 

 

���—�Š�•�¢�œ�Ž�1�•�Ž�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�•�Š�—�œ�1�•�Ž�1�•�Ž�–�™�œ 

Comme la majori �•�·�1�•�Ž�œ�1�•�˜�ž�›�œ�1�•�Ž�1���Š�1���·�•�Ž�—�œ�Ž�1�Ž�•�1�•�ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•���Š�•�•�Š�’�›�Ž�1�•�ž�’-�–�¹�–�Ž�ð�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�•�Ž�œ�1�ž�œ�Š�•�Ž�œ�1�•�Ž�1
�•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 ���‘�Š�›�Ž�1 �—���Ž�œ�•�1 �™�Š�œ�1 �Œ�˜�—�œ�•�Š�—�•�Ž�1 �•�Š�—�œ�1 �•�Ž�1 �•�Ž�–�™�œ�1 �ûFigure 31). Les bureaux, constituant la fonction 
�™�›�’�—�Œ�’�™�Š�•�Ž�1 �Ž�•�1 �•�Š�1 �™�›�Ž�–�’�¸�›�Ž�1 �œ�˜�ž�›�Œ�Ž�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �Ž�—�1 �•�Ž�›�–�Ž�œ�1 �•���ž�œ�Š�•�Ž�œ�1 �Ž�•�1 �•�Ž�1 �•�•�ž�¡�ð�1 �›�·�•�’�œ�œ�Ž�—�•�1 �•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1 �•�Ž�1 �•�Š�1
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���—�1�•�Ž�‘�˜�›�œ�1�•�Ž�1 �Œ�Ž�•�•�Ž�1 �™�•�Š�•�Ž�1 �‘�˜�›�Š�’�›�Ž�ð�1 �•�›�¸�œ�1�™�Ž�ž�1 �•���Š�Œ�•�’�Ÿ�’�•�·�œ�1�œ�˜�—�•�1 �Ž�—�Ÿ�’�œ�Š�•�·�Ž�œ�1�•�Š�—�œ�1�•�Š�1 �•�˜�ž�› : les brasseries au 
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aussi, bien que le statut restaurant 4 étoiles et le peu de couverts envisagés relativise ce constat. La 
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celui-ci fonctionnera avec la tour et sera ouvert sur les heures de bureaux. A ces employés de la tour se 
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quitter le  quartier des affaires.  
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son sommet, ni même à ses abords direct. A noter toutefois que le projet Phare, dans son ambition de 
« Fenêtre urbaine » surplombe la passerelle Carpeaux qui, publique, restera accessible à tous et à 
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futurs programmes de restauration ne sont pas connus pour le moment, mais il est possible 
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ouverture aussi les weekends ; éventuellement le dimanche, mais très probablement le samedi. 

                                                           
1 Bien que son contenu précis ne soit pas connu à ce jour, et que sa position dans le pavillon diminue sa visibilité 
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tour et rejoignant la commune de Courbevoie . 
3 Celle-ci servant �Š�ž�“�˜�ž�›�•���‘�ž�’�1 �•���’�•�’�—�·�›�Š�’�›�Ž�1 �™�’�·�•�˜�—�1 �•�Ž�™�ž�’�œ�1 �•�Š�1 �•�Š�›�Ž�1 �’�—�•�Ž�›�–�˜�•�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 ���·�•�Ž�—�œ�Ž�1 �™�˜�ž�›�1 �›�Ž�“�˜�’�—�•�›�Ž�1 �•�Ž�œ�1
�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�œ�1�•���‘�Š�‹�’�•�Š�•�’�˜�—�œ�1�•�Ž�1���˜�ž�›�‹�Ž�Ÿ�˜�’�Ž. 
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Il est intéressant de noter que les environs immédiats de la tour sont principalement tertiaires et 
fonctionnent en majorité dans les horaires de bureaux : caractéristiques bien connue de La Défense 
�Œ�˜�–�–�Ž�1�š�ž�Š�›�•�’�Ž�›�1�•���Š�•�•�Š�’�›e qui a du mal à vivre la nuit . En revanche, le CNIT, en lien direct avec la place 
Carpe�Š�ž�¡�1�Ž�•�1�•�Ž�œ�1�•�›�Š�—�œ�™�˜�›�•�œ�1�™�ž�‹�•�’�Œ�œ�1�•�Ž�Ÿ�›�Š�’�•�1�Œ�˜�—�•�›�’�‹�ž�Ž�›�1�¥�1�•���’�—�•�Ž�—�œ�’�•�·�1�•�Ž�1�•���Ž�—�•�›�˜�’�•�1�™�ž�’�œ�š�ž�Ž�1�Œ�Ž�1�‹�¦�•�’�–�Ž�—�•�1�Ž�œ�•�1
multifonctionnel et mélange de nombreux usages 1, il est aussi lieu de passage entre le pôle transport et 
les quartiers limitrophes . 

 

Figure 31 : Intensité des usages de la tour et se ses abord dans le temps (crédit  : auteur) 

 

 

3.3. ���›�•�Š�—�’�œ�Š�•�’�˜�—�1�œ�™�Š�•�’�Š�•�Ž�1�•���ž�—�Ž�1�•�˜�ž�›�1�¥�1�™�•�ž�œ�’�Ž�ž�›�œ�1�™�’�Ž�•�œ 

Organisation verticale et horizontale des circulations et des accès à la tour  : 

Organisation verticale et horizontale des circulations dans la tour  : depu�’�œ�1�•���Ž�œ�™�•�Š�—�Š�•�Ž�1
�“�ž�œ�š�ž���Š�ž�1�œ�˜�–�–�Ž�•  
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inhabituelle à La Défense. ���—�1 �Ž�•�•�Ž�•�ð�1 �•���Ž�—�•�›�·�Ž�1 �™�›�’�—�Œ�’�™�Š�•�Ž�1 �•�Ž�1 �•�Š�1 �•�˜�ž�›�1 �·�•�Š�—�•�1 �œ�’�•uée au 9ème étage (à 100,8 
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par le lobby principal implique de prendre des escalators depuis la dalle et montant jusque dans le 
pavillon installé su r pilot is, de transiter par cet espace pour ensuite prendre les escalators extérieurs 
monumentaux de 50 mètres de long reliant le pavillo n au grand hall  de la tour (Figure 32).  

�����Š�ž�•�›�Ž�1�™�Š�›�•�ð �Ž�—�1�™�•�ž�œ�1�•���ž�—�Ž�1�•�Ž�œ�•�’�˜�—�1des circulations verticales essentielle liée à la typologie même de 
tour, la circulation horizontale devient tout aussi importante dès lors que le bâtim ent est constitué de 

                                                           
1 Des commerces, des bureaux, un hôtel, un centre des congrès et des services (une Poste). 














































































































































































































































































































































































































































































